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POVZETEK 
 
 
Poslovni sistem Mercator, d. d., je od leta 1990 pridobival premoženje s kapitalskimi 
povezavami članic Mercatorja z matično družbo. Te kapitalske povezave so predstavljale 
osnovo in začetek koncernske ureditve Mercatorja in uveljavitve Poslovnega sistema 
Mercator, d. d. Leta 1999 je Mercator začel izvajati intenzivne kapitalske povezave. Sledili 
so prevzemi največjih trgovskih podjetij, kot so Emona Merkur, d. d., Žana Žalec, d. d., 
Živila Kranj, d. d., Emona Maximarket, d. d. Tako je Mercator z vsemi pridobival 
nepremičninsko premoženje. 
 
Skupina Mercator ima več kot 1400 nepremičnin. Razpolaganje z nepremičninami je 
zapletena in draga transakcija, ki zato zahteva natančno preučitev vseh postopkov od 
načrtovanja do končne izvedbe. Mercator lahko razpolaga s poslovno nepotrebnim 
premoženjem le v primeru, če to predhodno potrdi komisija za prodajo nepremičnin in 
potrdi vodstvo družbe M-nepremičnine. Za postopek odtujitve nepremičnine so 
pomembna interna pravila. 
 
KLJUČNE BESEDE: nepremičnina, upravljanje z nepremičninami, vzdrževanje nepremičnin, 
plan dezinvesticij, kupnina, najemnina, evidenca nepremičnin.  
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SUMMARY 
 
REAL ESTATE ACTIVITIES IN POSLOVNI SISTEM MERCATOR D. D. 
 
Business system of Mercator, d. d., has been gaining capital based on capital connections 
between members of Mercator and parent company since 1990. Those capital 
connections are representing foundation and the beginning of Mercator concern order  
and enforcement of Business system of Mercator, d. d. In 1999  Mercator has started with 
intense capital connections and the effect was takeover of the largest commercial 
companies such as Emona Merkur, d. d., Žana Žalec, d. d., Živila Kranj, d. d., Emona 
Maximarket, d. d. etc. With all those takeovers Mercator won a lot of real property.  
 
Mercator is having more than 1400 real estates. Disposing of real property is complicated 
and expensive transaction, which requires accurate and precise consideration about the 
whole process, from planning to final realization. Mercator can have free use of real 
property only in case of previous confirmation made by Commission for real property sale 
and management of M-company. The most important for this procedure are internal rules.  
 
 
KEYWORDS: real property, direction of real property, maintenance of real property, plan 
of desinvestment, purchase price, rent, property register. 
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1 UVOD 
 
 
Mercator, d. d., je največ nepremičnin pridobil v upravljanje po letu 1990, ko so bile v 
okviru Mercatorja izvršene kapitalske povezave članic Mercatorja z matično družbo, in po 
letu 1992, ko je bila končana privatizacija. Politika poslovanja z nepremičninami je v 
Mercatorju od leta 1992 zasnovana tako, da se vse poslovno nepotrebno premoženje 
družbe čim prej proda oziroma odda v najem. Na ta način je Mercator, d. d., do danes  
prodal in oddal večino svojih nepotrebnih nepremičnin, saj bi njihovo urejanje in 
vzdrževanje predstavljalo velik finančni zalogaj.   
 
Namen diplomske naloge je predstaviti, kako Mercator, d. d., upravlja in razpolaga z 
nepremičninami oziroma kako z njimi posluje. Hkrati je namen predstaviti cikle 
vzdrževanja pri posameznem poslovanju z nepremičnino in problematiko gibanja stroškov 
vzdrževanja. Mercator, d. d., si prizadeva čim bolj gospodarno ravnati z nepremičninami. 
Nepremičnine pridobiva, vzdržuje, upravlja, oddaja v najem in jih prodaja. Če se z 
nepremičninami ravna negospodarno, postanejo breme podjetja. Posledica so 
propadajoče nepremičnine, ki jih je kasneje tudi težje prodati. Vlagati je treba v objekte, 
ki se jih uporablja, prav tako pa tudi v objekte, ki trenutno niso v uporabi, saj sicer 
posledica ni le propadajoča nepremičnina, temveč tudi slab ugled podjetja, ki je lastnik te 
nepremičnine. Mercator, d. d., je s pripojitvami pridobil veliko število nepremičnin, ki so 
bile ob prevzemu v zelo slabem stanju. Vlaganje v take objekte pa je bilo z ekonomskega 
vidika nesmiselno, zato se je večina objektov oddala v najem oziroma prodala.  
 
Cilj naloge je predstaviti usmeritev za čim bolj učinkovito poslovanje z nepremičninami. 
Eden pomembnih dejavnikov je vsekakor vzpostavitev ažurirane evidence nepremičnin, iz 
katere je razvidno, kaj se s posameznimi objekti in stavbami dogaja oz. v kakšni fazi so. 
To zajema vzdrževanje, oddajo, prodajo ali pa reševanje denacionalizacijskega postopka 
in zemljiškoknjižno urejanje nepremičnine. Za učinkovito poslovanje je pomembno, da z 
gospodarnim ravnanjem znižamo stroške upravljanja z nepremičnino. Tako je zelo 
pomemben dejavnik vzdrževanje stavbe. Hipotetično predpostavljam, da je strošek 
vzdrževanja odvisen od starosti in dejanske rabe stavbe, vlaganj in sprotnih 
intervencijskih popravil.  
 
Diplomsko delo je predvsem teoretične narave. Viri, ki se nanašajo na Mercator, d. d., 
opredeljujejo poslovanje z nepremičninami oziroma upravljanje in razpolaganje z 
nepremičninami v podjetju. Poleg pravnih virov so uporabljene tudi knjige, članki in v 
velikem obsegu internetni ter drugi dostopni viri. Uporabljena so tudi nekatera znanja, ki 
izhajajo iz prakse in so pridobljena skozi izkušnje v Poslovnem sistemu Mercator, d. d.  
 
Osrednji del diplomske naloge je sestavljen iz osmih poglavij. Uvodu sledi poglavje o 
nepremičninah, ki zajema teoretično opredelitev osnovnega pojma in nadrobneje 
predstavi nepremičnine. Opisane so fizične, ekonomske in institucionalne lastnosti 
nepremičnin. V tretjem poglavju so predstavljene stvarne ter obligacijske pravice, 
izčrpneje pa lastninska pravica na nepremičninah, ki ima v nepremičninskem pravu zelo 
pomembno vlogo, in etažna lastnina s posebnimi in skupnimi deli zgradbe ter odnosi med 
etažnimi lastniki. Opredeljena sta njen pomen in način pridobitve oziroma odtujitve.  
 
V četrtem poglavju je predstavljena Skupina Mercator, njen zgodovinski razvoj ter vizija in 
poslanstvo. Podrobneje so razčlenjeni organizacijska struktura in odnosi med sektorji, ki 
se v Mercatorju ukvarjajo z nepremičninami. V petem poglavju so izpostavljeni načini 
pridobivanja nepremičnin, in sicer s prevzemi, nakupi in gradnjo nepremičnin.  
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Sledi poglavje o upravljanju in vzdrževanju ter zemljiškoknjižnem stanju nepremičnin. 
Opredeljen je način upravljanja Mercatorja s svojim premoženjem. Za upravljanje so 
zadolženi sektor za upravljanje z nepremičninami in zunanji upravniki, s katerimi so 
sklenjene pogodbe o upravljanju.  
 
V poglavju Razpolaganje z nepremičninami v poslovnem sistemu Mercator, d. d., so 
opisana najemna razmerja za nepremičnine v Mercatorjevih in trgovskih centrih ter izven 
njih. Opredeljena so tudi najemna razmerja v primeru neprofitnih najemniških stanovanj. 
Posebej so obravnavana nezasedena stanovanja. Podrobneje je razčlenjena prodaja 
nepremičnin. Najprej je predstavljeno, kako se določi poslovno nepotrebno premoženje 
ter pripravi in potrdi načrt za prodajo nepremičnin na upravi družbe. Opisani so načini, 
pogoji, metode razpolaganja z nepremičninami ter pristojnosti komisije za prodajo 
nepremičnin. Pojasnjeno je tudi, kdo in na kakšen način določa prodajno ceno 
nepremičnine. V nadaljevanju je navedeno, kako se sklene kupo-prodajni posel in proda 
zemljiškoknjižno neurejene nepremičnine. Prav tako so opisani drugi načini razpolaganja z 
nepremičninami, kot sta dražba in menjava nepremičnin. Na koncu je predstavljena 
evidenca nepremičnin in ovrednoten njen pomen.  
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2 NEPREMIČNINE 
 
 
2.1 POJEM NEPREMIČNINE 
 
Nepremičnina je stvar, premoženje, imetje, ki je negibljivo, negibno, nepremično. 
Nepremičnine so npr. zemljišča, stavbe, mostovi, ceste. Čeprav so nemobilne, imajo 
visoke vrednosti. Pogosto imajo državni, družbeni, kulturni in zgodovinski pomen. So 
nujno potrebne za življenje posameznikov, so pa tudi predmet varčevanja, vlaganja, 
trgovanja in špekuliranja, prinašajo dohodke in povzročajo stroške. Čeprav se zdi pojem 
nepremičnine razumljiv, ga je težko definirati. V 18. členu Stvarnopravnega zakonika (v 
nadaljevanju SPZ) je nepremičnina opredeljena kot prostorsko odmerjen del zemeljske 
površine skupaj z vsemi sestavinami, tj. zemljiška parcela. Vse druge stvari so premične. 
Navedena definicija SPZ pomeni, da je pojem nepremičnine enak pojmu zemljišča oziroma 
zemljiški parceli. Torej nepremičnina ni zgradba oz. objekt, temveč zemljiška parcela. 
Objekti, ki stojijo na zemljiški parceli, so njena sestavina. V skladu z načelom povezanosti 
zemljišča in objekta (SPZ, 8. člen) torej predstavlja nepremičnino zemljišče skupaj z vsemi 
sestavinami. Evidenca nepremičnin se vodi v zemljiškem katastru, ki po svoji funkciji 
določa, kaj nepremičnina sploh je. Zemljiški kataster je povezan z zemljiško knjigo, kjer se 
vse parcele na podlagi določb Zakona o zemljiški knjigi (v nadaljevanju ZKK-1) vpisujejo s 
katastrskimi podatki. Takšna definicija nepremičnine je bila prvič opredeljena v SPZ. 
Zakon o temeljnih lastninskih razmerjih (v nadaljevanju ZTLR), ki je veljal do izida 
Stvarnopravnega zakonika, je nepremičnino opredeljeval kot stvar, ki je brez poškodbe 
njene tvarine v prostoru ne moremo premakniti. Nepremičnina je pravzaprav le zemljišče. 
Vse, kar je po namenu trajno spojeno ali se nahaja na nepremičnini, nad njo ali pod njo, 
pa je le sestavina nepremičnine. 
 
V skladu z določbami ZZK-1 se v zemljiško knjigo vpisujejo parcele s svojimi katastrskimi 
podatki in tudi vsi objekti, ki stojijo na tej parceli. V skladu z drugim odstavkom 11. člena 
ZZK-1 se v zemljiško knjigo vpisujejo tudi objekti oziroma posamezni deli objektov, če 
zakon določa, da so lahko samostojen predmet stvarnih pravic. Tu sta mišljeni izjemi 
načela povezanosti objekta z zemljiščem, in sicer sta to etažna lastnina, ki predstavlja 
lastnino na posameznem delu objekta, in stavbna pravica, ki predstavlja lastnino samó na 
objektu in ne na zemljišču, na katerem objekt stoji. 
 
2.2  LASTNOSTI NEPREMIČNIN 
 
»Lastnosti nepremičnin kot tržnih proizvodov lahko razvrstimo v naslednje skupine« 
(Cirman in dr., 2000, str. 33). 
 
2.2.1 FIZIČNE LASTNOSTI  
 
Osnovna lastnost nepremičnine je nepremičnost. Vendar le za zemljišča lahko trdimo, da 
so dobesedno nepremična. Zgradbo in druge izboljšave je namreč mogoče premikati. Vsak 
tak premik je povezan z velikanskimi stroški, zato se to zgodi le izjemoma.  Podobno velja 
tudi za neuničljivost nepremičnin, vendar pa neuničljivost zemljišč omogoča  dolgo 
življenjsko dobo zgradbam in drugim izboljšavam. Ločiti pa moramo med fizično 
neuničljivostjo in ekonomsko trajnostjo, ki je lahko drugačna zaradi spremenjenih 
okoliščin. Heterogenost ali raznovrstnost velja za vse nepremičnine, saj ni mogoče najti 
dveh popolnoma enakih zemljišč, dveh identičnih zgradb ali ostalih izboljšav. 
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2.2.2 EKONOMSKE LASTNOSTI 
 
Redkost nepremičnin oziroma njihova nezadostna ponudba je zaradi fiksne fizične 
ponudbe zemljišč eno izmed osnovnih ekonomskih vprašanj, povezanih z nepremičninami. 
Če se z večjo in intenzivnejšo uporabo zemljišč in prostora poveča povpraševanje, lahko 
povečamo njihovo ponudbo, torej gre le za relativno redkost zemljišč. Na različno uporabo 
in vrednost nepremičnin vplivata njihova fizična in predvsem ekonomska lokacija. 
Pomembni so dostopnost, izpostavljenost lege in osebne preference posameznikov in 
skupin. Lastnost nepremičnin je tudi soodvisnost, kar pomeni medsebojno vplivanje 
možnosti uporabe, izboljšav in vrednosti. Pomembna ekonomska lastnost je dolga 
povračilna doba nepremičninskih investicij. 
 
2.2.3 INSTITUCIONALNE LASTNOSTI 
 
Nepremičninski zakoni in različne regulacije, kot so lokalni in regionalni prostorski načrti, 
nadzor najemnin, nadzor razparceliranja in podobno, imajo močan vpliv na nepremičnine. 
Na vrsto, izgled in uporabo nepremičnin vplivajo tudi lokalne in regionalne navade. Na 
poslovanje z nepremičninami in razvoj skupnosti pa bolj ali manj vplivajo še razna 
nepremičninska združenja in organizacije. 
 
2.3  VRSTE NEPREMIČNIN 
 
V grobem lahko nepremičnine glede na namen in dejansko uporabo razdelimo na 
naslednje sklope (Cirman in dr., 2000, str. 3):  
- stanovanjske nepremičnine so eno- ali večdružinske stanovanjske zgradbe in 
stavbna zemljišča za stanovanja, 
- poslovne nepremičnine so trgovine in trgovski centri, pisarniške zgradbe, 
gledališča, hoteli, moteli, stavbna zemljišča za poslovno dejavnost in druge, 
- industrijske nepremičnine delimo na tovarne, skladišča, rudnike, stavbna zemljišča 
za industrijsko dejavnost in druge, 
- kmetijske nepremičnine so vse kmetije in živinorejske farme, razne rekreacijske 
nepremičnine, neuporabljena razvita zemljišča ob urbanih območjih in druge, 
- nepremičnine za posebne namene vključujejo izobraževalne institucije, religiozne 
institucije, bolnišnice, pokopališča, domove za upokojence, igrišča za golf in druge, 
- javne nepremičnine so avtoceste, pošte, parki, upravne zgradbe, šole in številne 
druge nepremičnine, namenjene javni uporabi. 
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3 STVARNE IN OBLIGACIJSKE PRAVICE 
 
 
Pravice, ki se vpisujejo v zemljiško knjigo, določa 13. člen Zakona o zemljiški knjigi. 
Vpisujejo se tako stvarne kot obligacijske pravice. 
 
3.1  STVARNE PRAVICE  
 
Stvarne pravice v slovenskem pravu so: lastninska pravica, hipoteka, zemljiški dolg, 
stavbna pravica, služnost in stvarno breme. Za stvarne pravice je značilen njihov absolutni 
pomen. Imetnik stvarne pravice lahko svojo pravico uveljavlja proti vsem osebam, ne 
glede na to, ali med osebama obstaja kakšna pravna vez. V tem je bistvena razlika med 
stvarnimi pravicami in pravicami iz obligacijskih razmerij, ki učinkujejo le v razmerju med 
strankami pravnega posla. 
 
3.1.1 LASTNINSKA PRAVICA 
 
Lastninska pravica je ena temeljnih človekovih pravic, ki jo varujejo tako 
mednarodnopravni akti kot nacionalne ustavne ureditve. Je najširša in najmočnejša 
stvarna pravica in ključni pojem vsakega pravnega reda. V času socializma je imela 
omejeno vlogo, saj je prevladovala državna oziroma družbena lastnina. Lastnik ima lahko 
svojo stvar v posesti in jo lahko uporablja v skladu s svojimi interesi ter željami. Lahko 
uživa njene plodove, lahko jo odsvoji, obremeni ali celo uniči. 
Posebnost lastninske pravice je, da je trajna. To pomeni, da ne more biti vezana na rok ali 
pogoj. Pri nepremičninah to velja absolutno, kar pomeni, da ni mogoč začasni ali pogojni 
prenos lastninske pravice na nepremičninah.  
 
Lastninska pravica v korist določene osebe nastane na podlagi zakonske določbe,  
pravnega posla, dedovanja ali odločbe državnega organa. Načini pridobitve lastninske 
pravice so izvirni ali originalni ter izvedeni ali derivatni.  
- Pri izvirnih načinih lastnik pridobi lastninsko pravici ne glede na voljo prejšnjega 
lastnika. Izvirni način pridobitve lastninske pravice je predvsem priposestvovanje 
in je v korist posestnika, ki pridobi lastninsko pravico s tem, da dalj časa izvršuje 
dejansko oblast nad stvarjo. Lastninsko pravico lahko pridobi samo dobroverni 
lastniški posestnik po preteku priposestvovalne dobe 10 let (SPZ, 43. člen).  
- Izvedeni ali derivatni načini pridobitve lastninske pravice pa temeljijo na volji 
dosedanjega lastnika, da njegova pravica preide na novega lastnika. Pravni posel, 
ki je podlaga za prehod lastninske pravice, je posel obligacijskega prava. To je 
lahko prodajna, menjalna ali darilna pogodba. »Za pridobitev lastninske pravice na 
nepremičnini s pravnim poslom se zahteva vpis v zemljiško knjigo. Vpis v zemljiško 
knjigo se opravi na podlagi listine, ki vsebuje zemljiškoknjižno dovolilo« (SPZ, 49. 
člen). 
 
Prenehanje lastninske pravice lahko nastopi po volji lastnika ali pa neodvisno od njega. 
Lastninska pravica lahko preneha v naslednjih primerih:  
- če druga oseba pridobi lastninsko pravico, 
- če se lastnik svoji pravici odpove, 
- če je stvar uničena, lastnik stvari obdrži lastninsko pravico na njenih ostankih.  
 
Za solastnino je značilno, da ima lahko več oseb pravico do nerazdeljene stvari, pri čemer 
je del vsakega izmed njih določen v sorazmerju s celoto. Če deli niso določeni, se 
domneva, da so enaki. Delež se izraža v odstotku ali ulomku (25 odstotkov ali ¼).  
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Če delež ni določen, velja domneva, da so deleži solastnikov enaki. Vendar velja omejitev: 
če solastnik prodaja svoj idealni delež nepremičnine, imajo drugi solastniki zakonito 
predkupno pravico. Glavna razlika med solastnino in skupno lastnino je v deležu lastnine. 
Pri solastnini je znan delež vsakega posameznega solastnika, ki se lahko določi tudi v 
naravi. Če obstajata dva solastnika njive, potem lahko določita, da en del njive obdeluje 
eden, drug del njive pa drugi. Pri skupni lastnini pa deleži posameznih skupnih lastnikov 
niso določeni. Zato ne morejo razpolagati s svojim deležem skupne lastnine, dokler se ne 
opravi delitev stvari v naravi. Tipičen primer je lastnina, ki jo v času trajanja zakonske 
zveze pridobita zakonca.  
 
Etažna lastnina je pri nas dokaj nov institut, ki ga je prvič uvedel Zakon o pravici na delih 
stavb (v nadaljevanju ZPDS). Čeprav je etažna lastnina priročnejša in enostavna za 
urejanje medsebojnih odnosov in pravni promet z nepremičninami, je bila še do 
nedavnega večina večstanovanjskih stavb v solastnini, vpis v zemljiško knjigo pa ni bil 
izveden ali pa so bile večstanovanjske stavbe vpisane po deležih. Razlog za tako 
neurejeno stanje izhaja iz koncepta družbene lastnine. Pojem etažne lastnine je urejen v 
105. členu SPZ, ki določa, da je etažna lastnina lastnina posameznega dela zgradbe in 
solastnina skupnih delov, pri čemer je solastnina skupnih delov neločljivo povezana z 
lastnino posameznega dela. Etažna lastnina je pri nas urejena po dualističnem konceptu, 
ki izhaja iz dveh pravnih razmerij – za izključno lastninsko pravico do posameznega dela 
stavbe in solastninsko pravico vseh etažnih lastnikov do skupnih delov. Etažno lastnino 
moramo razumeti kot način delitve enotne stvari, ki nujno vzpostavlja dvojno pravno 
razmerje. Najprej lastninsko razmerje do dela stvari in potem še solastninsko razmerje do 
tistih delov z etažno lastnino razdeljene stvari, ki služijo vsem ali več posameznim delom. 
 
Lastninska pravica na posameznemu delu stavbe predstavlja glavno stvar v razmerju do 
stranske stvari – solastninskega deleža na skupnih delih in napravah ter zemljiščih. 
Tovrstno razmerje izhaja iz 105. člena SPZ, ki v 4. odstavku omenja neločljivo povezanost 
solastnine na skupnih delih z lastnino na posameznemu delu in dejstvo, da se solastnini 
na skupnih delih ni mogoče odpovedati. Vpis etažne lastnine v zemljiško knjigo ima 
konstitutiven pomen, torej je za njen nastanek potreben vpis v zemljiško knjigo. Za vpis v 
zemljiško knjigo se zahteva zemljiškoknjižno dovolilo in notarsko overitev podpisa na aktu 
o oblikovanju etažne lastnine.  
Pogoj za sestavo akta o oblikovanju etažne lastnine je vpis stavbe in njenih delov v 
kataster stavb, saj so nujne sestavine akta o oblikovanju etažne lastnine tudi podatki, ki 
se pridobijo s sklepom geodetske uprave. 
Sestavine akta o oblikovanju etažne lastnine so: 
- uvodne ugotovitve o poteku postopka in zemljiškoknjižnem lastniku, 
- izjavo volje lastnika ali solastnika, da se lastninska pravica oblikuje v etažno lastnino, 
- identifikacijski znak nepremičnine – parcelna številka, oznaka katastrske občine, 
- identifikacijski znak stavbe, 
- identifikacijski znak dela stavbe, natančen opis posameznih delov, 
- deli namenjeni skupni rabi etažnih lastnikov, 
- solastniški delež skupnih prostorov, 
- določitev posebnih skupnih prostorov, če obstajajo. 
 
Stavba je objekt, v katerega lahko človek vstopi in ki je namenjen njegovemu stalnemu ali 
začasnemu prebivanju, opravljanju poslovne ali druge dejavnosti ali zaščiti ter ga ni 
mogoče prestaviti brez škode za njegovo substanco.  
 
Etažna lastnina omogoča promet s posameznimi deli stavb in je kot taka postala v 
današnjem času najpomembnejša lastninska oblika.  
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Del stavbe je stanovanje, poslovni prostor ali drug prostor oziroma skupina prostorov v 
stavbi, ki je lahko samostojen predmet pravnega prometa. V katastru stavb se 
evidentirajo podatki o stavbah in o delih stavb. Skupni prostori so v katastru stavb 
zapisani kot del stavbe. Strokovna podlaga za uvedbo upravnega postopka vpisa stavbe v 
kataster stavb je elaborat vpisa stavbe v kataster stavb, ki ga izdela geodetsko podjetje 
ali projektant. V kataster stavb se vpišejo: 
- identifikacijska oznaka,  
- lastnik,  
- upravljavec,  
- lega in oblika,  
- površina,  
- dejanska raba,  
- številka stanovanja ali poslovnega prostora,  
- povezava z zemljiškim katastrom,  
- povezava z registrom prostorskih enot,  
- povezava z zemljiško knjigo. 
 
Geodetska uprava na podlagi vlagateljeve zahteve in podatkov elaborata prvega vpisa 
stavbe in delov stavbe vpiše slednje v kataster stavb. O vpisu izda posebno odločbo, v 
kateri določi identifikacijsko številko za novovpisano stavbo in dele stavbe (ZEN, 52. člen). 
Podatki o stavbah in delih stavb se vodijo v centralni bazi katastra stavb, ki je povezana z 
registrom prostorskih enot in zemljiškim katastrom.  Pravilnik o vpisih v kataster stavb (v 
nadaljevanju: Pravilnik o vpisih) določa, da se z rednimi vpisi v kataster stavb in zemljiški 
kataster istočasno posredujejo tudi podatki za register nepremičnin, ki so podlaga za vpis 
v zemljiško knjigo. 
 
Funkcionalno zemljišče  
 
Pojem funkcionalno zemljišče nima podlage v zakonodaji. Funkcionalno zemljišče k stavbi 
je mogoče določiti le v primeru, če je lastnik stavbe tudi imetnik pravice uporabe ali 
lastnik zemljišča, ki naj bi bilo določeno kot funkcionalno zemljišče, saj zakon aktivno 
legitimacijo za vložitev zahteve priznava le imetniku pravice uporabe. Najmanjša površina 
funkcionalnega zemljišča ni določena z nobenim predpisom. Funkcionalno zemljišče je 
prostorska (urbanistična) kategorija, kar je razvidno iz primerov, ki funkcionalnega 
zemljišča nimajo prav nič, pa so kljub temu takšni objekti v uporabi (v Ljubljani npr. znani 
Plečnikov peglezen na Poljanski cesti, nebotičnik na Slovenski cesti). V kolikor je na eni 
gradbeni parceli več objektov, imajo vsi v okviru ene gradbene parcele skupno 
funkcionalno zemljišče. Izraz funkcionalno zemljišče se je uporabljal v pravni ureditvi 
nepremičnin v sistemu družbene lastnine, pomenil pa je zemljišče, ki je potrebno za redno 
rabo objekta. S spremembo zakonodaje in z vzpostavitvijo klasičnega lastninskega sistema 
je kategorija funkcionalnega zemljišča povsem izginila, tako da v veljavni zakonodaji 
pojma funkcionalnega zemljišča ne najdemo več in ga je nadomestil pojem gradbene 
parcele. Gradbena parcela je v skladu z 215. členom Zakona o graditvi objektov (v 
nadaljevanju ZGO-1) zemljišče sestavljeno iz ene ali več zemljiških parcel ali njihovih 
delov, na katerem stoji oz. na katerem je predviden objekt in na katerem so urejene 
površine, ki služijo takšnemu objektu oz. je predvidena ureditev površin, ki bodo služile 
takšnemu objektu. Zakon o vzpostavitvi etažne lastnine na predlog pridobitelja 
posameznega dela stavbe in o določanju pripadajočega zemljišča k stavbi (v nadaljevanju 
ZVEtL) je nadomestil izraz gradbena parcela z izrazom pripadajoče zemljišče. Po tem 
zakonu se za pripadajoče zemljišče k stavbi šteje zemljiška parcela, na kateri stavba stoji. 
Če na zemljiški parceli stoji več stavb ali če je med udeleženci postopka spor o obsegu 
pripadajočega zemljišča, pa zemljišče, na katerem stavba stoji (zemljišče pod stavbo).  
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V postopku za določitev pripadajočega zemljišča k stavbi po tem zakonu sodišče kot 
pripadajoče zemljišče določi tisti del zemljiške parcele, na kateri stavba stoji, ki je 
neposredno namenjeno za redno rabo stavbe. Pripadajoče zemljišče sodišče določi tudi na 
drugih zemljiških parcelah, če so te nastale iz zemljiške parcele, na kateri stavba stoji, in 
če to ne posega v pravice tretjih oseb, ki so na takih zemljiških parcelah pridobile pravice 
v dobri veri. Za zemljišče, ki je neposredno namenjeno za redno rabo stavbe, se šteje 
zemljišče, ki je bilo kot tako načrtovano v prostorskih aktih ali določeno v upravnih 
dovoljenjih, na podlagi katerih je bila stavba zgrajena, ali v drugih upravnih aktih, s 
katerimi je bilo določeno takšno zemljišče. Če pripadajočega zemljišča na tak način ni 
mogoče ugotoviti, ga po 7. členu Zakona o vzpostavitvi etažne lastnine na predlog 
pridobitelja posameznega dela stavbe in o določanju pripadajočega zemljišča k stavbi 
določi sodišče, upoštevajoč vse okoliščine primera, zlasti pa:  
- tisto zemljišče, ki predstavlja dostopne poti, dovoze, parkirne prostore, prostore za 
smetnjake, prostore za igro in podobno,  
- preteklo redno rabo zemljišča in  
- merila in pogoje iz prostorskih aktov, ki v času odločanja sodišča veljajo na območju, 
kjer zemljišče leži. 
 
3.1.2 SLUŽNOSTNA PRAVICA 
 
Služnostna pravica je omejena stvarna pravica, ki daje pravico do uporabe tuje stvari  
oziroma do izkoriščenja tuje pravice. Na nepremičninskem področju so lahko ustanovljene 
stvarne služnosti v korist določene nepremičnine. Nepremičnino, v korist katere je 
služnost ustanovljena, imenujemo gospodujoča nepremičnina. Nepremičnino, na kateri se 
služnost izvaja, imenujemo služeča nepremičnina. Če lastnik to nepremičnino proda, 
služnost ostaja (SPZ, 213. člen). 
 
3.1.3 HIPOTEKA  
 
Hipoteka je omejena stvarna pravica na tuji stvar. Če zavarovana terjatev ob dospelosti ni 
plačana, daje hipoteka zastavnemu upniku pravico, da sam proda zastavljeno stvar ali 
zahteva njeno prodajo in se skupaj z obrestmi poplača pred vsemi drugimi upniki 
zastavitelja (SPZ, 141. člen). 
 
3.1.4 ZEMLJIŠKI DOLG  
 
Po svoji vsebini in namenu je zemljiški dolg podoben hipoteki. Bistvena razlika je v tem, 
da zemljiški dolg ni odvisen od zavarovane terjatve. Zemljiški dolg je povsem neodvisen 
od obstoja določene terjatve in lahko nastane in obstaja ne glede na osnovno terjatev, za 
katero se zavarovanje ustanavlja (SPZ, 194. člen).  
 
3.1.5 PRAVICA STVARNEGA BREMENA  
 
Stvarno breme je iz lastninske pravice izvedena stvarna pravica. Predstavlja obremenitev 
lastninske pravice, podobno kot hipoteka. Pravica stvarnega bremena je omejena stvarna 
pravica, na podlagi katere je vsakokratni lastnik obremenjene nepremičnine zavezan k 
bodočim periodičnim dajatvam ali storitvam, kar določa 249. člen SPZ. Za dajatve ali 
storitve jamči nepremičnina. V 250. členu SPZ je zapisano, da se pravica stvarnega 
bremena lahko ustanovi v korist vsakokratnega lastnika ali določene osebe.   
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3.1.6 STAVBNA PRAVICA  
 
V 256. členu SPZ je zapisano, da je stavbna pravica, pravica imeti zgrajeno zgradbo na 
tuji nepremičnini, nad njo (npr. viadukti, mostovi) ali pod njo (npr. garaže). Stavbna 
pravica se lahko ustanovi samo s pogodbo o ustanovitvi. Nujne sestavine pogodbe o 
ustanovitvi stvarne pravice, določa 257. člen SPZ. Te so: 
- ime lastnika nepremičnine, zemljišča, na katerem se ustanavlja stavbna pravica, 
- zemljiškoknjižna označba nepremičnine, na kateri se ustanavlja stavbna pravica, 
- čas trajanja stavbne pravice, 
- nadomestilo, ki ga mora plačati imetnik stavbne pravice lastniku nepremičnine. 
 
3.2  OBLIGACIJSKE PRAVICE 
 
Med obligacijske pravice se šteje vse, kar nastane z vzpostavitvijo civilnopravnega 
razmerja med dvema ali več osebami po njihovi prosti volji, s sklenitvijo pogodbe ali na 
drug zakonit način. 
Te so: 
- pravica prepovedi odtujitve ali obremenitve, če je nastala na podlagi pravnega posla 
lastnika in če so izpolnjeni pogoji za vpis te prepovedi v zemljiško knjigo po SPZ ali če 
je nastala na podlagi pogodbe o dosmrtnem preživljanju (ZKK-1, 98. člen), 
- zakupna in najemna pravica ne glede na čas trajanja, prej je bila omejitev nad eno 
leto (ZKK-1,13. člen), 
- predkupna ali odkupna pravica, če je nastala na podlagi pravnega posla (OZ, 507. 
člen), 
- posebna pravica uporabe javnega dobra. »Javno dobro je stvar, ki jo v skladu z 
njenim namenom ob enakih pogojih lahko uporablja vsakdo (splošna raba)« (SPZ, 19. 
člen), 
- druga pravica, za katero zakon določa, da se vpiše v zemljiško knjigo. 
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4 POSLOVNI SISTEM MERCATOR, D. D. 
 
 
Mercator je bil ustanovljen leta 1953 kot pravni naslednik podjetja Živila Ljubljana. V 
obdobju socializma se je Mercator razvil v veliko podjetje, ki je kot SOZD združeval 
kmetijstvo, proizvodnjo, veletrgovino, maloprodajno dejavnost in storitve. Podjetja, ki so 
bila združena v SOZD Mercator, so bila samostojna in so tudi vodila samostojno poslovno 
politiko. Leta 1990 so se začele v okviru Mercatorja izvajati kapitalske povezave članic 
Mercatorja z matično družbo. Te kapitalske povezave so predstavljale osnovo in začetek 
koncernske ureditve Mercatorja in uveljavitve Poslovnega sistema Mercator, d. d. 
(http://www.mercator.si/si/o-podjetju/skupina-mercator/mejniki-v-razvoju/). 
 
Članice Mercatorja so prenesle del kapitala na matično družbo. Ker je bila matična družba 
zato kapitalsko udeležena v članicah, so te postale hčerinske oz. odvisne družbe. Leta 
1993 se je začelo lastninjenje Mercatorja v skladu z Zakonom o lastninjenju podjetij. Po 
opravljenem lastninjenju se je začelo združevati vse funkcije upravljanja in poslovanja. 
Leta 1997 je bila matični družbi pripojena večina odvisnih družb, leta 1999 pa so sledile 
intenzivne kapitalske povezave oziroma prevzemi maloprodajnih družb. Mercator je 
prevzel 18 trgovskih družb v Sloveniji in eno na Hrvaškem ter vstopil na tuje trge. Danes 
je Mercator navzoč na Hrvaškem, v Bosni in Hercegovini, Srbiji, Črni gori, Bolgariji, 
Albaniji, Makedoniji in na Kosovem (http://www.mercator.si/si/o-podjetju/skupina-
mercator/mejniki-v-razvoju/). 
 
4.1  PREDSTAVITEV SKUPINE MERCATOR  
 
Skupina Mercator je največje slovensko trgovsko podjetje in ena največjih in 
najuspešnejših trgovskih verig v jugovzhodni Evropi, ki deluje že na sedmih trgih regije. 
To so hitro rastoči trgi, kjer se gradijo predvsem večji nakupovalni centri v glavnih mestih 
in regijskih središčih z največjim potencialom zaradi števila prebivalcev in kupne moči. Na 
ta način se želi v čim krajšem času pridobiti pomemben tržni delež in na vsakem trgu 
postati prvi ali drugi največji trgovec s programom market. 31. 12. 2010 je bilo v skupini 
zaposlenih 23.482 delavk in delavcev na 7 trgih, pri čemer je imela skupina v Sloveniji 
12.163 zaposlenih.           
 
Trgovske in netrgovske Skupino Mercator so na dan 31.12.2010 sestavljale naslednje 
trgovske in netrgovske družbe: 
 
Mercator trgovina Slovenija 
- Poslovni sistem Mercator, d. d., Slovenija 
- Mercator IP, d. o. o., Slovenija 
- M.COM, d. o. o., Slovenija 
 
Mercator trgovina Jugovzhodna Evropa 
- Mercator - S, d. o. o., Srbija 
- Mercator - BH, d. o. o., Bosna in Hercegovina 
- Mercator - Mex, d. o. o., Črna gora 
- Mercator - CG, d. o. o., Črna gora 
- Mercator Makedonija, d. o. o., Makedonija  
- Mercator - H, d. o. o., Hrvaška 
- Mercator - BL, d. o. o., Bosna in Hercegovina 
- Mercator - B, d. o. o., Bolgarija  
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- Mercator – A. sh. p. k., d. o. o., Albanija 
- Mercator - K, l. l. c., Kosovo 
 
Mercator nepremičnine 
- M - Nepremičnine, d. o. o., Slovenija 
- Mercator – Optima, d. o. o., Slovenija 
- Investment International, d. o. o. e. l., Makedonija 
 
Druge poslovne dejavnosti 
- Eta, d. d., Slovenija 
- Intersport ISI, d. o. o., Slovenija 
- Intersport S-ISI, d. o. o., Srbija 
- Intersport H, d. o. o., Hrvaška 
- Intersport BH, d. o. o., Bosna in Hercegovina 
- Mercator – Emba, d. d., Slovenija 
- Modiana, d. o. o., Slovenija 
- Modiana, d. o. o., Srbija 
- Modiana, d. o. o., Hrvaška 
- Modiana, d. o. o., Bosna in Hercegovina 
 
Na dan 31.12.2010 Projektna nepremičninska družba M – Nepremičnine, d. o. o., 
Mercator K, d. o. o., Kosovo in Mercator Makedonija, d. o. o., niso izvajale svoje poslovne 
dejavnosti. 
 
Skupina Mercator ima v Sloveniji več kot 1400 maloprodajnih enot različnih tipov in 
velikosti. Mercator je navzoč v vsaki slovenski regiji in na tujih trgih, pomemben tržni 
delež pa predstavlja tudi prodaja v Mercatorjevih franšiznih prodajalnah. Skupina Mercator 
je vodilna na področju trgovske dejavnosti in tudi eden največjih lastnikov in upravljalcev 
nepremičnin v celotni regiji JV Evrope, saj ima v lasti 1.209.429 m2 bruto površin   
(http://www.mercator.si/si/o-podjetju).  
 
4.1.1 VIZIJA  
 
Vizija delniške družbe Mercator je biti prva izbira ljudi pri nakupu izdelkov za vsakdanjo 
rabo v gospodinjstvu in za dom, (http://www.mercator.si/si/o-podjetju/skupina-
mercator/strategija-poslovanja/). 
 
4.1.2 POSLANSTVO  
 
Družba Mercator, d. d. ima opredeljena naslednja stališča svojega poslanstva: 
- s svojo ponudbo izdelkov in storitev za vsakdanjo rabo v gospodinjstvu in za dom 
ustvarjati najboljšo vrednost za potrošnike,  
- s strokovnimi in motiviranimi zaposlenimi dajati  potrošnikom najboljšo storitev v 
prijetnem nakupovalnem okolju, 
- z rastjo in učinkovitim poslovanjem zagotavljati donose za delničarje, 
- s svojim delovanjem prispevati k večji kakovosti življenja v družbenem in 
naravnem okolju, (http://www.mercator.si/si/o-podjetju/skupina-
mercator/strategija-poslovanja/). 
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4.2  ORGANIZACIJSKA STRUKTURA IN ODNOSI MED SEKTORJI  
 
Slika 1: Organizacijska struktura družbe M-nepremičnine 
 
 
 
 
 
Vir: Organizacijska shema Mercator, d. d., 2011, str. 7 
 
Družba M-nepremičnine ureja razvoj nepremičninskih projektov, investicije in vzdrževanje 
ter podporne funkcije. 
 
4.2.1 PODPORNE FUNKCIJE  
 
Knjigovodstvo in računovodstvo nepremičnin sta zadolžena za delitev objektov po 
kvadraturah, letni popis nepremičnin ter pripravo poročil za davčne in statistične namene. 
Saldakontisti obračunavajo najemnikom stroške, pripravljajo fakture in jih pošiljajo 
najemnikom, pregledujejo odprte postavke in pošiljajo opomine. Računovodstvo pripravlja 
kalkulacije in analize, načrtuje naložbe, skrbi za kontrolo in realizacijo plana. V okviru 
podpornih funkcij se izvajajo tržne analize. Za urejanje dokumentacije o lastništvu 
nepremičnin, vpise v zemljiško knjigo, izvajanje denacionalizacijskih postopkov, za razpise 
za prodajo nepremičnin, za kupo-prodajne, služnostne, najemne in druge pogodbe, za 
urejanje izvensodnih in sodnih postopkov za izterjavo je zadolžena pravna služba (DOC-
01-002, 2011, str. 5).  
 
4.2.2 RAZVOJ NEPREMIČNINSKIH PROJEKTOV  
 
Sektor za razvoj nepremičninskih projektov ima oddelek za mednarodni razvoj in oddelek 
za upravljanje z nepremičninami in najemniki. Glavna naloga prvega je zagotoviti čim 
hitrejšo in čim uspešnejšo rast skupine Mercator v okviru strateških razvojnih smernic na 
posameznih ciljnih trgih. To se uspešno dosega s prevzemi trgovskih družb, nakupi in 
najemi trgovskih površin. Ključnega pomena je zagotavljanje, priprava in analiziranje 
podatkov o nepremičninskih projektih in projektih s prodajnimi zmogljivostmi. Prav tako je 
pomembno navezovanje stikov in pogajanje ter usklajevanje najemnih oz. nakupnih 
pogojev z ustreznimi vlagatelji.  
MERCATOR 
NEPREMIČNINE  
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NEPREMIČNINSKIH 
PROJEKTOV  
INVESTICIJE IN 
VZDRŽEVANJE 
PODPORNE  
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Oddelek za mednarodni razvoj je zadolžen za pridobivanje prodajnih zmogljivosti na 
obstoječih trgih bodisi s sklepanjem najemnih pogodb bodisi z nakupom zemljišč ali s 
prevzemi lokalnih trgovskih družb. Pri tem sodelujejo z vsemi uporabniki prodajnih 
zmogljivosti, to so maloprodaja (za Slovenijo in tujino), Tehnika, Intersport, Modiana in 
drugi. 
 
Oddelek za upravljanje z nepremičninami in najemniki pripravlja strategije poslovno 
nepotrebnega premoženja in strategije pridobivanja najemnikov ter medsebojnega 
sodelovanja. Svoje delo usklajuje z ostalimi Mercatorjevimi družbami na strateških trgih. 
Izbira nepremičnine za dezinvestiranje, pripravlja tehnično in drugo dokumentacijo za 
prodajo nepremičnin, organizira cenitev in vodi prodajo poslovno nepotrebnih 
nepremičnin. Prav tako izbira dejavnosti in najemnike v centrih ter skrbi za oddajanje 
poslovnih in neposlovnih prostorov (garaž, stanovanj). V zvezi s tem se dogovarja, sklepa 
pogodbena razmerja, izvaja primopredaje poslovnih prostorov, vodi evidence sklenjenih 
najemnih pogodb ter upravlja register najemnih enot in najemnikov, (DOC-01-002, 2011, 
str. 2). 
 
4.2.3 INVESTICIJE IN VZDRŽEVANJE 
 
Sektor za investicije in vzdrževanje načrtuje vlaganja v osnovna sredstva in nadzira 
usklajenost z letnim in srednjeročnim načrtom. Skrbi za standardizacijo gradnje, razvoj 
energetsko varčnih objektov in nove gradbeno-konstrukcijske rešitve. Pri izgradnji 
trgovskih centrov doma in v tujini je pomembno spremljanje razvoja in novosti. Za 
posamezen naložbeni projekt predhodno ocenijo stroške in izdelajo projektne naloge. 
Sektor skrbi za postopke v zvezi s prostorskimi akti. Končna naloga je primopredaja 
objekta uporabniku in izdelava končnega obračuna ter analiz.  
 
Investicijsko vzdrževanje se izvaja v skladu z letnim načrtom investicijskega vzdrževanja. 
Sektor je zadolžen za manjše in večje prenove objektov ter investicijsko vzdrževanje. 
Večje prenove obsegajo: 
- pripravo prenove, umestitev opreme v prostor, natančen popis materiala, 
- pridobitev vse potrebne dokumentacije, dovoljenj,  
- upravne postopke, tehnične prevzeme in vsa gradbena dela, 
- nabavo, izbor in izvedbo montaže opreme, (DOC-01-002, 2011, str. 4). 
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5 PRIDOBIVANJE NEPREMIČNIN  
 
 
Mercator, d. d., po strateških razvojnih smernicah širi in razvija svoje maloprodajne mreže 
na različne načine, kot so: 
- prevzemi oz. nakupi lokalnih trgovskih družb, 
- pridobivanje lokacij in nakupi zemljišč, 
- gradnja novih trgovskih objektov in prenova obstoječih, 
- nakupi trgovskih kapacitet,  
- najemi trgovskih kapacitet. 
 
5.1  PREVZEMI OZ. NAKUPI LOKALNIH TRGOVSKIH DRUŽB 
 
Prevzemi oz. nakupi lokalnih trgovskih družb so dolgoročna finančna naložba. Tako 
Mercator, d. d., postaja lastnik kapitala ciljnih družb. Pred prevzemom oz. nakupom se 
opravi skrbni pregled družbe, v katerega je vključen tudi pregled trgovskih objektov in 
opreme.  
 
5.2  PRIDOBIVANJE LOKACIJ IN NAKUPI ZEMLJIŠČ   
 
Prvovrstne lokacije oz. stavbna zemljišča se pridobivajo na osnovi informacij o 
zainteresiranosti lokalnih skupnosti (občin) in na osnovi ponudb nepremičninskih 
posrednikov ter pravnih ali fizičnih oseb. Za vsako lokacijo se izdela tržna analiza, na 
osnovi katere se ugotovi, kakšen programski splet je najboljši za obravnavano lokacijo. 
Izbrani projektant upošteva programska izhodišča pri izdelavi idejne programske zasnove. 
Ko zasnovo uskladijo in potrdijo vsi, vključeni v program (program market, Intersport, 
Modiana, Tehnika, B-program idr.), se izdela začetna ocena naložbe in elaborat 
gospodarnosti naložbe. Če je naložbeni elaborat pozitiven in sprejet na upravi, se lahko 
izvede nakup lokacije oz. zemljišča. 
 
5.3  NOVOGRADNJE IN PRENOVE TRGOVSKIH OBJEKTOV   
 
Ko je pridobljeno stavbno zemljišče in ima Mercator, d. d., zagotovljeno pravico gradnje 
na zemljišču, se pripravi naložbeni projekt. Priprava je enaka, če gre za novogradnjo ali pa 
za prenovo oz. rekonstrukcijo. Na osnovi potrjene idejne programske zasnove in projektne 
naloge se izdela projektna dokumentacija (PGD-projekt za gradbeno dovoljenje in PZI-
projekt za izvedbo).  V fazi pridobivanja dovoljenja za gradnjo se običajno izvaja že razpis 
za izvedbo del. Razpis z razpisnimi pogoji se pošlje najmanj trem ponudnikom.  
Po komisijskem odpiranju se ponudbe analizira. Na osnovi najugodnejše se izbere 
izvajalca in pripravi vrednost celotne naložbe. Slednje je osnova za izdelavo odločitvenega 
naložbenega  elaborata, ki ga mora potrditi uprava.  
Odločitveni naložbeni elaborat, potrjen s strani uprave družbe Mercator, d. d., je (poleg 
ostale zakonsko določene dokumentacije in dovoljenj) obvezen dokument pred pričetkom 
gradnje ali prenove. 
 
5.4  NAKUPI TRGOVSKIH KAPACITET 
 
Mercator, d. d., se skladno z izvedenimi tržnimi raziskavami odloča tudi za nakup 
trgovskih kapacitet na zanj zanimivih in ciljnih lokacijah.  
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Ko je usklajena idejna programska zasnova o velikosti in umestitvi trgovskih površin, se 
na podlagi ponudbe izdela standardiziran postopek ekonomike investicijskega projekta. Če 
je gospodarnost zagotovljena, se odloči za nakup.  
 
Trgovske zmogljivosti se lahko kupi v različnem obsegu in na različne načine, npr.: 
- nakup poslovnega prostora, namenjenega za trgovsko dejavnost, kot etažne lastnine v 
sklopu poslovno-trgovskih objektov, ki jih gradi zunanji vlagatelj,  
- nakup celotnega trgovskega programa v sklopu poslovno-trgovskega dela objekta, ki 
ga gradijo zunanji vlagatelji, na območjih, kjer je Mercator že navzoč s stavbnim 
zemljiščem ali z obstoječim objektom. Mercator svoj del nepremičnine proda 
bodočemu vlagatelju, ki na lokaciji skladno s prostorskimi akti zgradi večji trgovsko-
poslovni objekt, v katerem si Mercator zagotovi tisti del trgovskega programa, za 
katerega je zainteresiran, tako da istočasno sklene nakupno pogodbo.  
 
5.5  NAJEMI TRGOVSKIH KAPACITET 
 
V zadnjem času se Mercator, d. d.,  najpogosteje odloča za najem trgovskih zmogljivosti v 
poslovno-trgovskih objektih, ki jih tuji vlagatelji (developerji) gradijo za trg. Tak način 
poslovnega odnosa je strateško zelo primeren za širitev na tujih ciljnih trgih. V praksi se 
vedno pogosteje uporablja tudi v Sloveniji. Vlagatelji – developerji – poslovno trgovski 
objekt oziroma poslovne površine izdelajo do določene faze in ga ponudijo bodočemu 
najemniku. Določena faza izgradnje pomeni, da je trgovska površina, ki je predmet 
najema, v 3. gradbeni fazi ali pa je pripravljena za namen poslovanja. Ko so usklajene 
velikosti in umestitve trgovskih površin in opredeljen obseg faznosti gradnje, se na podlagi 
ponudbe izdela standardiziran postopek ekonomike investicijskega projekta. Če je 
gospodarnost zagotovljena, se odloči za najem. 
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6 UPRAVLJANJE NEPREMIČNIN  
 
 
Glavni cilj upravljanja je slediti novim tokovom na nepremičninskem področju ter 
zagotavljati najuspešnejše in najučinkovitejše upravljanje in vodenje različnih tipov 
objektov. Mercatorjevo upravljanje nepremičnin tako zajema: 
- upravljanje Mercatorjevih in trgovskih centrov, 
- upravljanje drugih objektov (blagovnih in nakupovalnih centrov, samostojnih enot),   
- sodelovanje pri upravljanju poslovnih ali poslovno-stanovanjskih objektov, v katerih je 
Mercator le eden od več etažnih lastnikov. 
 
Upravljanje je pomembno za uspešno in učinkovito delovanje, poslovanje in obvladovanje 
Mercatorjevih centrov. Do sedaj je imel vsak Mercatorjev center vodjo, ki je bil v 
določenih primerih tudi upravnik objekta. Torej je skrbel za delovanje vseh skupnih 
prostorov, delov, opreme in naprav v centru, hkrati pa je bil zadolžen za vodenje 
določenih evidenc (požarna varnost, vzdrževanje). Njegove naloge so bile: skrb za 
normalno delovanje celotnega centra, načrtovanje, usklajevanje in nadziranje del 
vzdrževalca v centru, pa tudi načrtovanje del zunanjih izvajalcev, pridobivanje ponudb, 
dogovarjanje z najemniki predvsem pri reševanju tehničnih problemov v najetih prostorih, 
nabava tehničnega materiala (žarnice) ipd. Sedaj je v sektorju za upravljanje z 
nepremičninami in najemniki organizirana služba vzdrževanja, ki v skladu z 
Organizacijskim predpisom vzdrževanja (OP-09-0001, 2006, str. 2) upravlja z vsemi 
nepremičninami.   
 
Upravljanje z vsemi nepremičninami obsega: 
- usklajevanje dejavnosti, ki omogočajo nemoteno in pravilno delovanje ter redno 
vzdrževanje vseh skupnih prostorov ter vitalnih skupnih delov, naprav in opreme 
posameznih objektov (streha, fasada, glavni vhodi, ulice, ogrevalni in hladilni 
sistem, protipožarna in protivlomna zaščita, zasilna razsvetljava, evakuacijske poti, 
parkirišča v garažni hiši ali na prostem, dovozne ali druge poti, zelenice in druge 
zunanje površine), 
- sodelovanje pri prevzemih objektov, 
- skrb za prijave zavarovalnoškodnih primerov v skupnih prostorih, delih in na 
napravah, 
- skrb za projektno in drugo dokumentacijo, 
- pobude in sodelovanje pri načrtovanju tekočih in investicijskih vzdrževalnih delih v 
skupnih prostorih, delih in na napravah objektov, 
- sodelovanje s pristojnimi službami, predvsem s službo za dezinvesticije. 
 
Glede na to, da ima Mercator v Sloveniji v upravljanju 22 centrov (MC), 27 trgovskih 
centrov (TC) ter okrog 32 blagovnic in nakupovalnih centrov, 4 velike upravno-poslovne 
komplekse in še okrog 767 drugih objektov, mora ne samo upravljati s poslovnimi 
prostori, ampak tudi sodelovati pri urejanju medsebojnih odnosov z drugimi etažnimi 
lastniki v večlastniških poslovnih ali poslovno-stanovanjskih objektih.  
 
Po veljavnih predpisih 118. člena SPZ mora stavba, ki ima več kot dva etažna lastnika in 
več kot osem posameznih delov, imeti upravnika. Upravnika določijo etažni lastniki, kar se 
šteje za posel rednega upravljanja. Če upravnik ni določen, ga v skladu z 40. členom 
Stanovanjskega zakona določi sodišče v nepravdnem postopku. Stroške upravljanja in 
stroške, ki izvirajo iz stavbe, krijejo vsi etažni lastniki v skladu s solastniškimi deleži. 
Delitev stroškov je mogoče s pogodbo o medsebojnih razmerjih določiti drugače.  
 
17 
 
6.1 REDNO UPRAVLJANJE   
 
Upravljanje se deli na redne posle in na posle, ki ga presegajo. Redno upravljanje so posli 
obratovanja, vzdrževanja stavbe, določitev ter razrešitev upravnika in nadzornega odbora 
ter oddajanje skupnih prostorov v najem. Med redno upravljanje sodi tudi vgradnja 
dodatnih delilnikov, merilnikov in odštevalnih števcev. Obratovanje večstanovanjske 
stavbe, ki sodi v redno upravljanje, predstavlja sklepanje in izvrševanje poslov za osnovni 
namen stavbe. Med redno upravljanje sodi tudi redno vzdrževanje. Vzdrževanje je 
zagotavljanje in ohranjanje pogojev za bivanje v skladu s predpisi o graditvi objektov. 
Redno vzdrževanje zajema tekoče, preventivne, sistematske in izredne posege, ki 
preprečujejo poškodbe ob normalni uporabi objekta, prav tako tudi popravilo morebitnih 
poškodb, (SZ-1, 25. člen). Stanovanjski zakon v 26. členu določa, da morajo etažni 
lastniki sprejeti načrt vzdrževanja za obdobje najmanj enega in največ pet let.  
 
V Mercatorju je prišlo s koncentracijo kapitala in centralizacijo upravljanja, s pripojitvami 
in prevzemi družb do novega položaja pri upravljanju z nepremičninami. Poslovni sistem 
Mercator, d. d., razpolaga z več kot 1400 nepremičninami, različnimi poslovnimi, v 
glavnem trgovskimi objekti, v katerih so lokali z različno namembnostjo (trgovine, 
skladišča, bifeji, pisarne). Mercator ima tudi 42 počitniških enot. V lasti ima tudi 60 
stanovanj, ki niso bila prodana po stanovanjskem zakonu, in 20 garaž. Nepremičninski 
sklad je sistematično urejen, tako da zagotavlja dobro gospodarjenje in poslovanje vsake 
nepremičnine z dobičkom. Eden od prvih pogojev za to je pravna oziroma zemljiškoknjižna 
urejenost lastnine oziroma nepremičnin. Vse nepremičnine naj bi ustvarjale dobiček. Če 
nepremičnina na daljši rok kljub sprejetim ukrepom tega ne prinaša z lastnim 
poslovanjem, se ali obnovi, odda v najem ali pa proda. 
 
Upravljanje z nepremičninami razumemo kot celovit proces različnih dejavnosti. V tem 
smislu je zaokroženo delovno področje, ki ga je potrebno postopoma kakovostno 
organizirati. Vsaka odločitev mora biti strokovno pripravljena in ekonomsko utemeljena. V 
nepremičninsko področje se uvrščajo še druge naloge, ki se opravljajo v drugih enotah. 
Če so potrebna vzdrževalna dela, naročnik prijavi napako. Upravnik objekta posreduje 
pristojnemu oddelku interno naročilo oz. zahtevek za odpravo napake. Vodstvo, pristojno 
za podpis naročila, potrdi zahtevek. Na podlagi internega naročila in opravljenega ogleda 
se začne izvedba oziroma odprava napake. Manjša popravila opravi usposobljeno 
vzdrževalno osebje, zahtevnejša dela pa zunanji izvajalci. Na ta način se izvajajo popravila 
manjših vrednosti preko naročilnice. Tekoče vzdrževanje stanovanj poteka preko 
upravnikov stanovanj.   
 
Na zahtevo sektorja za upravljanje z nepremičninami in najemniki opravijo manjša 
vzdrževalna dela na skupnih delih zunanji izvajalci v dogovoru z upravnikom objekta. Za 
opravljene storitve Poslovni sistem Mercator, d. d., plačuje upravnikom stroške 
upravljanja in vzdrževanja stanovanj. Nekatere pogodbe o upravljanju vključujejo 
določbo, da se pobrane najemnine nakažejo na račun upravnikov. Znesek pridobljenih 
najemnin je  namenjen za investicijska dela v prihodnjem letu.  
  
6.2 POSLI IZVEN REDNEGA UPRAVLJANJA  
 
Posli, ki presegajo okvire rednega upravljanja, so spremembe v razmerju med skupnimi in 
posameznimi deli, posebne omejitve posameznih delov ali skupnih delov stavbe, 
spreminjanje rabe skupnih delov in različne izboljšave stavbe, ki ne sodijo v vzdrževanje, 
npr. vgradnja dvigal, (SZ-1, 29. člen). V skladu z 117. členom SPZ je za izvedbo teh 
poslov potrebno soglasje 75 odstotkov etažnih lastnikov.  
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V Mercatorju je za posle izven rednega upravljanja zadolžena služba za vzdrževanje, ki 
opravi ogled nepremičnine. Po ogledu predvidenih sprememb oz. izboljšav stavbe poda 
pozitivno ali negativno mnenje sektorju za upravljanje z nepremičninami in najemniki, ki 
je zadolžen za izdajo uradnega soglasja. Mercator si prizadeva, da bi bile vse 
nepremičnine čim bolj urejene in vzdrževane, zato ne nasprotuje izvedbam teh poslov. 
Investicijsko vzdrževanje zajema dela, ki zagotavljajo odpravo večjih pomanjkljivosti in 
zamenjavo večjih poškodovanih delov objekta in naprav (streha, kotlovnica). Večja dela 
razen intervencij se praviloma načrtujejo v okviru letnih načrtov. Plan se izvede po 
pridobitvi finančnih sredstev. Vsa dela se izvajajo preko javnega naročila. Za investicijsko 
vzdrževanje stanovanj skrbi upravnik stanovanj, ki preko javnega razpisa izbere izvajalca 
del. Predlog izbranega izvajalca mora predhodno potrditi sektor za upravljanje z 
nepremičninami in najemniki (Postopki in pravila izbora izvajalcev storitev vzdrževanja, 
2010, str. 1). 
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7 RAZPOLAGANJE Z NEPREMIČNINAMI V POSLOVNEM 
SISTEMU MERCATOR, D. D. 
 
 
Razpolaganje z nepremičninami je eno izmed treh osnovnih lastninskih upravičenj poleg 
pravice rabe in uporabe (SPZ, 112. člen). Pravica razpolaganja obsega predvsem pravico 
odsvojitve, zlasti prodaje, in obremenjevanja nepremičnine (npr. vpis zastavne pravice) 
ter razpolaganja z njo (npr. odstranitev ali sprememba zaradi velikosti). Po takem 
postopku se lastninska pravica na predmetni nepremičnini prenese na drugo pravno ali 
fizično osebo. 
 
7.1  ODDAJA  V NAJEM  
 
V 587. členu Obligacijskega zakonika (v nadaljevanju OZ) je zapisano, da najemno 
razmerje nastane s sklenitvijo pisne najemne pogodbe. Najemnik se zaveže, da bo 
najemodajalcu plačeval najemnino, najemnik pa, da bo prepustil uporabo nepremičnine 
najemniku (OZ, 587. člen). Najemno razmerje je dvostransko pogodbeno razmerje. 
Stranki sta najemodajalec (lastnik), ki ima lastninsko pravico na nepremičnini, ki se daje v 
najem, in najemnik, ki nepremičnino najema. 
 
7.1.1 ODDAJA  POSLOVNIH PROSTOROV V NAJEM  
 
Temeljni cilj sektorja za upravljanje z nepremičninami in najemniki je skrb za največjo 
možno zapolnitev praznih prostorov s kakovostnimi najemniki. S tem želi zagotoviti čim 
celovitejšo ponudbo tistih prodajnih programov in blagovnih znamk, ki izpolnjujejo 
potrebe ciljnih kupcev na posameznem tržišču. Za to je pomembno celoletno spremljanje 
in ugotavljanje donosnosti oz. nedonosnosti poslovnih enot, ki so oddane v najem. Kadar 
se najemnik določenega poslovnega prostora odloči za prenehanje poslovanja, se poskuša 
predmetno nepremičnino ponovno oddati v najem. Nepremičnine, ki so predvidene za 
oddajo v najem, so objavljene na spletni strani http://www.mercator.si/si/o-
podjetju/poslovni-partnerji/oddaja-nepremicnin/. V kolikor se ne izkaže interes za to 
lokacijo, se jo določi kot poslovno nepotrebno in se jo v skladu Organizacijskim predpisom 
upravljanja z nepremičninami nameni za dezinvestiranje (v nadaljevanju organizacijski 
predpis). Sektor za upravljanje z nepremičninami in najemniki vodi register v najem 
oddanih nepremičnin. Register vsebuje podatke o najemniku (podjetje, naslov ipd.), o 
poslovnem prostoru (lokacija, kvadratura ipd.), najemnini/m2 in najemnini/mesec ter 
obdobju najema (določen čas, nedoločen čas). Sektor za upravljanje z nepremičninami in 
najemniki v okviru svojega izvršnega področja predlaga kriterije za določanje najemnine 
za vse bodoče Mercatorjeve, trgovske centre, kakor tudi ostale lokale, ki so oddani v 
najem in niso v sklopu Mercatorjevih centrov in trgovskih centrov, (OP-22-001, 2011, str. 
6). 
 
Mercator največ nepremičnin, ki jih ne potrebuje za svojo dejavnost, odda v najem za 
nedoločen čas z enoletnim odpovednim rokom. Pogodbeni stranki se dogovorita tudi o 
možnosti sporazumne prekinitve najemne pogodbe pred iztekom časa, za katerega je 
pogodba sklenjena. Največ nepremičnin je oddanih za prodajno in gostinsko dejavnost. 
V skladu s sklenjeno najemno pogodbo je najemnik poleg najemnine dolžan kriti še 
stroške tekočega vzdrževanja, obratovanja in zavarovanja. 
 
Morebitna naložbena vlaganja ali prenovo prostorov lahko najemnik izvaja le s pisnim 
soglasjem najemodajalca.  
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V nasprotnem primeru krši določila najemne pogodbe, zaradi česar lahko pride do 
prenehanja najemnega razmerja. V preteklosti so bila v najemnih pogodbah določila o 
predkupni pravici najemnika, sedaj pa se pogodbe sklepajo brez teh določil, ker se vse 
nepremičnine prodajajo preko javnega vabila k ponudbam za nakup nepremičnin. 
 
7.1.2 DOLOČANJE VIŠINE NAJEMNIN V MERCATORJEVIH CENTRIH IN 
TRGOVSKIH CENTRIH   
 
Osnova za določitev najemnine v nakupovalnih objektih je tržna najemnina v določenem 
mestu oz. regiji. Poslovni sistem Mercator, d. d., ima Mercatorjeve in trgovske centre 
praktično v vseh krajih in regijah. Tržna najemnina se določi glede na povprečje v 
primerljivih obstoječih centrih v regiji. V kolikor tovrstnega centra v regiji ni, se kot osnovo 
za določitev tržne najemnine primerja najemnine v MC oz. TC v primerljivih krajih izven 
regije (glede na velikost objekta ter druge makroekonomske podatke, npr. število 
gospodinjstev, stopnjo brezposelnosti). Povprečno tržno najemnino v primerljivih 
Mercatorjevih centrih oz. trgovskih centrih se izračuna kot aritmetična sredina vseh 
lokalov v primerljivih Mercatorjevih centrih oz. trgovskih centrih. V izračunu ne upoštevajo 
najemnin, ki bistveno odstopajo od povprečja. Lokali z zelo nizko najemnino (v kletni 
etaži, večji lokali s prodajno površino nad 200 m2) namreč znižujejo povprečno najemnino 
posameznega Mercatorjevega centra oz. trgovskega centra, lokali z zelo visoko najemnino 
(prodajni pulti za manikiranje in druge storitve) pa jo zvišujejo. Pridobljena povprečna 
tržna najemnina primerljivih Mercatorjevih oz. trgovskih  centrov se korigira z ustreznim 
faktorjem za posamezni segment dejavnosti, saj se najemnine razlikujejo tudi glede na 
segment dejavnosti. Iz tega razloga se dejavnosti delijo na štiri segmente:  
- trgovska dejavnost  
- storitvena dejavnost  
- gostinstvo - prehrana  
- gostinstvo - kava bar  
 
 
Tabela  1: Segmenti dejavnosti 
 
 
Zap. 
št. Segment dejavnosti Vključeni programi 
1. Trgovska Dejavnost 
tekstil, obutev, šport, darilni program, živila, bižuterija, 
zlatarna, modni dodatki, nakit, računalniki, tehnična 
prodajalna, optika, hišni tekstil, preproge, dodatki za dom in 
gospodinjstvo, keramika, zeliščna lekarna, telefonija, 
knjigarna – vse, kar je povezano s prodajo kupcem 
2. Storitve 
frizerski salon, cvetličarna, čistilnica, servis ključev, popravilo 
čevljev, banka, pošta, lekarna, borzno posredništvo, 
zavarovalnica, menjalnica, turistična agencija  
3. Gostinstvo - prehrana restavracija, gostilna, pizzerija, okrepčevalnica, fast food 
4. 
Gostinstvo –  
pijače 
 
kava bar, slaščičarna 
 
Vir: Organizacijski predpis upravljanja nepremičnin, 2011, str. 6 
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Najemnina, ki se določi na ta način, je končna najemnina. Lokali, v katerih prodajajo 
svetovne trendovske blagovne znamke, ponavadi zavzemajo večjo prodajno površino in 
vztrajajo pri nizki najemnini ter s tem znižujejo povprečno najemnino celotnega centra. 
Predlog dosežene najemnine se posreduje upravi v potrditev. Kriteriji za določitev 
najemnin služijo kot izhodišče za določitev najemnin. Pravi kriterij predstavlja trg 
najemnin, kjer si vsi prizadevajo iztržiti čim višje najemnine. V primeru visokega 
povpraševanja ima torej prednost tisti najemnik, ki nudi višjo najemnino, pri čemer je 
potrebno upoštevati tudi dejavnike, kot so blagovna znamka, zaokrožanje ponudbe 
celotnega centra in strateško partnerstvo. Povprečna iztržena najemnina za vse oddane 
lokale v nakupovalnem centru pa ne sme biti nižja od minimalno določene najemnine, ki 
zagotavlja prag pokritja za celoten objekt. V kolikor je zaradi objektivnih razlogov iztržena 
najemnina manjša od minimalne, ki zagotavlja prag pokritja, se upravi posreduje predlog 
v potrditev. Pridobljena osnovna tržna najemnina za posamezno dejavnost iz primerljivih 
obstoječih nakupovalnih centrov v regiji oz. primerljivem kraju se ustrezno povečuje oz. 
znižuje glede na naslednje kriterije: 
- mikrolokacija lokala v objektu samem, 
- velikost lokala, 
- konkurenca nakupovalnih centrov, 
- ali je najemnik strateški partner družbe Mercator, d. d. 
 
Mikrolokacija in velikost lokala 
 
Pri določanju najemnine posameznega lokala je pomembno, kje v Mercatorjevem oz. 
trgovskem centru je posamezni najemniški lokal, saj se najemnina razlikuje glede na 
mikrolokacijo v objektu.  
 
Tako je pomembno, ali je lokal v: 
- etaži, kjer je hipermarket  (tj. etaža z visoko frekvenco kupcev),   
- etaži, kjer ni hipermarketa, vendar je celotna etaža namenjena trgovski oz. 
storitveni dejavnosti (tj. etaža z nižjo frekvenco kupcev), 
- etaži, kjer ni hipermarketa in je ponudba ostalih lokalov omejena (tj. etaža z nizko 
frekvenco kupcev). 
 
V sklopu etaže, kjer je hipermarket, je potrebno razlikovati med:  
- lokalom, ki je umeščen nasproti ali v neposredno bližino blagajn hipermarketa oz. 
supermarketa (Take lokacije so najbolj frekventne in imajo zato višjo najemnino.), 
- lokalom, ki je umeščen v nakupovalni ulici od glavnega vhoda proti hipermarketu 
oz. supermarketu oz. je s te poti viden, 
- lokalom, ki je umeščen na manj frekventni lokaciji in ni viden z glavne 
nakupovalne ulice, npr. zadnji oz. t.i. skriti lokali.  
 
V etaži, kjer ni hipermarketa, vendar je celotna etaža namenjena trgovski oz. storitveni 
dejavnosti, pa je potem potrebno razlikovati med tem, ali je v tej etaži glavni vhod, 
stranski vhod ali pa v tej etaži ni vhoda.  
 
Najemnina se prav tako razlikuje glede na velikost lokala. Večji kot je lokal, manjša je 
najemnina na m2. Značilnih je šest razredov glede na velikost lokala, in sicer: 
- velikost lokala do 30,00 m2 
- velikost lokala 30,01–60,00 m2, 
- velikost lokala 60,01–100,00 m2, 
- velikost lokala 100,01–160,00 m2, 
- velikost lokala 160,01–320,00 m2, 
22 
 
- velikost lokala 320,01–640,00 m2, 
- velikost lokala nad 640,00 m2. 
 
Najemnina je odvisna tudi od tega, ali je v neposredni bližini prisoten konkurenčen 
nakupovalni center s podobnim prodajnim in storitvenim programom. 
 
Strateški partner 
 
Strateški partner je partner, ki je navzoč v Mercatorjevih nakupovalnih in trgovskih 
centrih. Danes je strateško povezovanje izrednega pomena, zato si v vsaki družbi 
prizadevajo za čim boljše strateškopartnerske odnose. Biti strateški partner kot najemnik 
poslovnega prostora pomeni imeti določeno boniteto.  
 
Ostalim lokalom, ki niso v sklopu nakupovalnih centrov, se najemnina določa na podlagi 
povprečne najemnine za lokal s podobno dejavnostjo v kraju ali v regiji. V kolikor je 
smiselno lokal oddati, vendar ni možno dobiti višje ali vsaj enake najemnine, kot je 
minimalna, sektor za upravljanje z nepremičninami in najemniki pripravi predlog sklepa za 
odločanje na upravi družbe. S potrjenim sklepom se za predmetno nepremičnino začne 
postopek prodaje. 
 
7.1.3 ZNIŽEVANJE NAJEMNIN LOKALOM V MERCATORJEVIH IN TRGOVSKIH 
CENTRIH 
 
Zniževanje najemnin ne sme biti praksa, saj to potegne za seboj val zniževanj tudi pri 
ostalih najemnikih. Najemnina se ne znižuje v naslednjih primerih: 
- če je obstoječa najemnina že sedaj pod minimalno določeno najemnino, ki zagotavlja 
prag pokritja, 
- če obstaja interes novih potencialnih najemnikov s primernimi prodajnimi programi za 
lokal, katerega najemnik poda vlogo za znižanje najemnine, 
- če najemnik sam na svojo željo preureja lokal, 
- če najemnik ni reden plačnik obveznosti iz najemne pogodbe. 
 
Če ni noben od zgoraj opredeljenih štirih primerov izpolnjen, se najemniku na podlagi 
argumentirane pisne prošnje lahko odobri znižanje, in sicer izključno na podlagi istih 
kriterijev, ki služijo tudi za določanje višine najemnine. Kriteriji (mikrolokacija, velikost 
lokala, konkurenca in strateško partnerstvo) glede na izračunano povprečno najemnino 
segmenta dejavnosti v nakupovalnem centru določajo upravičenost za znižanje 
najemnine.  
 
Če posamezni lokal izpolnjuje kriterije za znižanje, se mu najemnina zniža za nedoločen 
čas. Ob tem je potrebno poudariti, da se za morebitno znižanje najemnine upošteva tudi, 
koliko je najemnik zanimiv z vidika celotne ponudbe objekta.  
 
Izredno se najemnina lahko zniža za določen čas v naslednjih primerih: 
- nepredvidljivi postopki in dogajanja v bližnjem okolju, ki začasno zmanjšujejo 
dostopnost do najemniškega lokala in niso nastali po krivdi najemodajalca, 
- postopki in dogajanja najemodajalca v objektu ali okolju, ki začasno zmanjšujejo 
dostopnost in funkcionalnost najemniškega lokala (prenove, delne prenove), 
- prenova najemniškega lokala. 
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V teh primerih, ki začasno zmanjšujejo dostopnost in funkcionalnost najemniškega lokala, 
je znižanje najemnine odvisno od vrste postopkov oz. dogajanj, ki so povzročili zmanjšano 
dostopnost oz. funkcionalnost lokala (popolna prenova, delna prenova celotnega centra, 
manjši prenovitveni posegi v nakupovalnem centru). Znižanje je potrebno omogočiti vsem 
prizadetim lokalom za določen čas v naslednjih primerih: 
- popolna prenova, npr. razširitev, prenova centra, ki zahteva zaprtje nakupovalnega 
centra (Najemnina se popolnoma ukine, in sicer za obdobje od pričetka popolne 
prenove do njenega zaključka, vendar mora popolna prenova trajati več kot mesec 
dni. Po prenovi se najemnina povrne na poprejšnje stanje.), 
- delna prenova, ob kateri nakupovalni center še vedno obratuje (Najemnina se 
zmanjša v odvisnosti od teže delne prenove, in sicer za obdobje od pričetka delne 
prenove do njenega zaključka, pri čemer mora delna prenova trajati več kot mesec 
dni. Po prenovi se najemnina povrne na poprejšnje stanje.), 
- manjši posegi v centru, kot so beljenje, vzdrževalna dela (Najemnina se v primeru 
manjših posegov ne znižuje). 
 
Zniževanje najemnine ostalim lokalom je možno, če je njihova najemnina previsoka glede 
na tržno najemnino. Najemnina se lahko zniža do nivoja tržne najemnine za lokal s 
podobno dejavnostjo v kraju ali v regiji. Najemnina se zniža na podlagi pisne prošnje s 
podanimi argumenti, in sicer za nedoločen čas. V vlogi mora najemnik navesti in utemeljiti 
razloge, zaradi katerih želi znižanje obstoječe najemnine (npr. izpad prometa, zaprtje 
ceste) in obdobje oz. čas znižanja najemnine (tri mesece, pol leta …). Vse prispele vloge 
za znižanje najemnin se temeljito preuči. Če se ugotovi, da je najemnik upravičen do 
znižanja najemnine, se pripravi predlog sklepa za odločanje na kolegiju vodstva M-
nepremičnine. Potrjen sklep pomeni odobritev znižanja najemnine in pripravo aneksa k 
najemni pogodbi.  
 
Izredno se torej najemnina lahko zniža za določen čas, če postopki in dogajanja v 
bližnjem okolju, ki niso nastali po krivdi najemodajalca, začasno zmanjšujejo dostopnost 
do lokala in njegovo funkcionalnost. Najemnina pa se lahko zniža tudi zaradi prenove 
najemniškega lokala. Kadar najemnik izvaja prenovo najemniškega lokala, mora 
predhodno pridobiti soglasje najemodajalca. V tem primeru se za čas obnove sklene 
aneks za znižanje najemnine. V primeru elementarne nesreče oziroma pri odpravi posledic 
poškodovanja poslovnega prostora in v primeru kadar najemnik ne more opravljati svoje 
dejavnosti zaradi bolezni, se najemniku odobri znižanje najemnine za določen čas. Zaradi 
manjših vzdrževalnih del, se najemnina ne znižuje, (Kriterij za določanje najemnin OV-22-
0001, 2010, str. 8). 
 
7.1.4 ODDAJA STANOVANJ V NAJEM  
 
Poslovni sistem Mercator, d. d., upravlja s 60 stanovanji preko 50 upravnikov. Z njimi ima 
sklenjene pogodbe o upravljanju stanovanjskih hiš in stanovanj. Upravnik po pogodbi: 
- skrbi za nujna popravila v skupnih prostorih, delih, objektih in na napravah, 
- pripravlja predloge letnega načrta za vzdrževanje stanovanj, 
- uresničuje naročnikove odločitve glede tekočih vzdrževalnih del, 
- skrbi za odpravo pomanjkljivosti v stanovanjih, zaradi katerih ni mogoča normalna 
uporaba, 
- ukrepa pri posledicah višje sile, npr. ob naravnih nesrečah, požaru, 
- prevzema in izterjuje najemnine, 
- obračunava stroške upravljanja skupnih prostorov, delov, objektov in naprav 
stanovanjske hiše in funkcionalnega zemljišča, ki predstavljajo breme naročnika, 
- poroča o poslovanju in izdeluje zaključni račun, 
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- skrbi za obračunavanje in razdeljevanje obratovalnih stroškov, npr. za ogrevanje, 
vodo, porabo tople vode. 
 
Stroški vzdrževanja večstanovanjskih stavb so stroški za vzdrževalna dela, ki so določeni z 
načrtom vzdrževalnih del, in stroški za redna vzdrževalna dela manjših vrednosti. Poslovni 
sistem Mercator, d. d., plačuje upravnikom vse stroške upravljanja in vzdrževanja. 
Upravniki stanovanjskih hiš oz. stanovanj zbrana sredstva pobranih najemnin nakažejo 
Poslovnemu sistemu Mercator, d. d., vendar je večina sredstev, pridobljenih iz najemnin, 
že načrtovana za izvedbo investicijskih del za prihodnje leto. Poslovni sistem Mercator, d. 
d., upravlja večinoma s starejšimi stanovanji, zgrajenimi leta 1960 ali prej. Torej stroški za 
vzdrževanje večine stanovanj oz. stanovanjskih hiš presegajo zneske neprofitne 
najemnine. Poslovni sistem Mercator, d. d., zato vsako leto potrebuje dodatna denarna 
sredstva za nujna vzdrževalna dela in ostale stroške, ki spremljajo obratovanje in naložbe.  
 
Neprofitna najemna stanovanja 
 
Evidenco v najem oddanih neprofitnih stanovanj vodi sektor za upravljanje z 
nepremičninami in najemniki. Mercator in Mercatorjevi pravni predniki (bivše Mercatorjeve 
družbe) so večino svojih stanovanj prodali vsem bivšim imetnikom stanovanjske pravice, 
ki so pravočasno vložili zahtevo za odkup. Največ stanovanj je bilo prodanih na 
Notranjskem, Dolenjskem in v osrednji Sloveniji. Ta stanovanja so odkupili zelo ugodno. 
Po končani privatizaciji na podlagi stanovanjskega zakona je Mercator, d. d., imel še 
približno 100 stanovanj bivših imetnikov stanovanjske pravice, ki stanovanj niso odkupili, 
Mercator pa je bil dolžan z njimi skleniti najemno pogodbo z neprofitno najemnino za 
nedoločen čas. V primeru smrti najemnika se z ožjimi družinskimi člani, ki so v najemni 
pogodbi navedeni kot uporabniki, sklene nova najemna pogodba. Mercator je do leta 
2000 stanovanja oddajal v najem delavcem družbe, ki so stanovanja potrebovali za 
reševanje stanovanjskega problema. Oddaja se je izvedla na podlagi predloga za 
dodelitev, vrstnega reda in seznama prostih stanovanj, kar se je obravnavalo na komisiji 
za prodajo in oddajo nepremičnin v najem ter na podlagi sklepa uprave družbe. 
 
Razpolaganje z nezasedenimi stanovanji 
 
Če najemnik, ki ima sklenjeno pogodbo za neprofitno najemnino, iz kateregakoli razloga 
prekine najemno razmerje, se  začne postopek za oddajo stanovanja v najem po tržni ceni 
ali pa postopek za prodajo. Najprej se preveri, ali prazno stanovanje potrebuje družba (za 
delavce), nato sledi ocena morebitnih vlaganj v stanovanje, saj je večina Mercatorjevih 
stanovanj stara in potrebna obnove kljub stalnim vlaganjem. Za prazna stanovanja, ki niso 
predvidena za oddajo v najem, se v skladu z delovnim navodilom izvede postopek za 
prodajo nepremičnin. Izvede se cenitev stanovanja, objavi javno vabilo k dajanju ponudb 
za nakup, zbere ponudbe in izbere najugodnejšega ponudnika ter z njim sklene kupo-
prodajni posel. Pri izvajanju teh postopkov sodeluje pravna služba, ki nudi pravno pomoč. 
 
7.2  PRODAJA NEPREMIČNIN 
 
Politika Poslovnega sistema Mercator, d. d., je uspešno gospodarjenje z nepremičninami 
tako, da čim bolje služijo svojemu namenu. Stroški vzdrževanja poslovno nepotrebnih 
nepremičnin so visoki, zato je gospodarno prodati oziroma odtujiti čim več nepotrebnega 
premoženja. Proces prodaje poslovno nepotrebnega premoženja je v poslovnem sistemu 
Mercator, d. d., stalno navzoč. S prodajo nepremičnin oziroma načrtno razdelitvijo kapitala 
v nove naložbe, z nakupom novih stavbnih zemljišč ter z izgradnjo novih trgovskih centrov 
se kapital preusmerja v sodobne in dobičkonosne programe.  
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Z organizacijskim predpisom o upravljanju z nepremičninami, delovnim navodilom o 
prodaji nepremičnin in ostalimi standardiziranimi delovnimi navodili so bili določeni 
postopki za prodajo nepremičnin od pobude, ki jo praviloma sproži maloprodaja, do 
cenitve nepremičnin in priprave ekonomskih in pravnih podlag za odločanje na upravi 
družbe. 
 
7.2.1 DOLOČITEV POSLOVNO NEPOTREBNEGA PREMOŽENJA 
 
V skladu z Delovnim navodilom o prodaji nepremičnin (v nadaljevanju delovno navodilo) 
sektor za upravljanje z nepremičninami in najemniki pripravi strategijo ravnanja s 
poslovno nepotrebno nepremičnino. Potrdi jo kolegij vodstva družbe M-nepremičnine. Pri 
pripravi letnega načrta poslovno nepotrebnega premoženja sodeluje oddelek maloprodaje, 
ki predlaga nepremičnine za prodajo. Poslovno nepotrebno premoženje se vedno poskuša 
prodati. Premoženje, ki je izven osnovne funkcije prodajnega, proizvodnega ali 
skladiščnega prostora, se v skladu z Organizacijskim predpisom franšizinga najprej 
poskuša oddati v najem ali v franšizo (OP-03-003, str. 4). V nasprotnem primeru se 
nameni odprodaji. Načrt prodaje poslovno nepotrebnega premoženja mora obsegati cilje 
razpolaganja z nepremičninami, opis posamezne nepremičnine, pravno podlago, cenitveno 
in knjigovodsko vrednost nepremičnine, realizirani iztržek, način prodaje in predvideni 
datum prodaje.  
 
Oddelek za maloprodajo oz. logistiko predlaga prodajo nepremičnin na podlagi predhodne 
analize poslovanja, nedonosnosti, prestrukturiranja dejavnosti ter razvojnih namer ob 
pripravi letnega načrta za prodajo nepremičnin. Predlagatelj ukinitve organizacijske enote 
mora pridobiti soglasje kolegija vodstva družbe M-nepremičnine za ukinitev poslovanja v 
konkretni enoti (skladišču, službi …) z določenim dnem. V predlogu sklepa mora biti 
natančno navedeno: 
- kaj se bo z enoto zgodilo (se proda, vrne najemodajalcu),  
- kaj se bo zgodilo z delavci (prerazporeditev v druge poslovne enote, prezaposlitev 
ob prevzemu dejavnosti, trajni tehnološki viški ipd.),  
- kaj se bo zgodilo z zalogami (odkup),  
- kaj se bo zgodilo z opremo (odpis in sedanja vrednost, oprema se ponudi v odkup 
novemu najemniku ali lastniku, oprema se prerazporedi na eno ali več 
organizacijskih enot),  
- kaj se bo zgodilo z nepremičnino (nepremičnina se preknjiži na drugo začasno 
enoto, se preknjiži na drugega najemnika …).  
Poslovno nepotrebno premoženje do odtujitve oziroma prodaje še vedno predstavlja 
velike stroške upravljanja in vzdrževanja.  
 
7.2.2 NAČRT DEZINVESTICIJ IN ODLOČANJE NA KOLEGIJU VODSTVA  M-
NEPREMIČNINE 
 
Sektor za upravljanje z nepremičninami in najemniki na podlagi podatkov iz registra 
nepremičnin in iz maloprodaje pripravi letni načrt poslovno nepotrebnega premoženja. 
Letni načrt tako vključuje nepremičnine maloprodaje. To so nepremičnine oz. poslovne 
enote, ki so bile pred kratkim ukinjene ali zaprte zaradi nedonosnega poslovanja, in 
nepremičnine, ki so bile že oddane v najem, a so sedaj prazne, ker za oddajo v najem 
niso več zanimive. V letnem načrtu so tudi nepremičnine v domeni sektorja za upravljanje 
z nepremičninami in najemniki, ki niso bile obravnavane v preteklem letu. Letni načrt 
poslovno nepotrebnega premoženja se pripravi konec leta za prihodnje leto. Vsebuje: 
naziv enote, površino, vzrok prodaje, datum prodaje (določitev trimesečja), knjigovodsko 
vrednost nepremičnine, predvideni iztržek oz. tržno ceno.  
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O predlogu letnega načrta prodaje odloča uprava družbe po predhodni potrditvi na 
kolegiju vodstva družbe M-nepremičnine.  
 
V predlogu sklepa se natančno opredeli prodaja poslovno nepotrebnega premoženja in 
načrtovani iztržek. Navesti je treba število enot, načrtovanih za prodajo, število 
zemljiškoknjižno že urejenih enot in število tistih, ki se bodo prodajale, kljub temu da se 
bodo zemljiškoknjižno urejale sproti. Vsebovati mora podatek, katere enote so bile že 
objavljene v vabilu k dajanju ponudb za nakup nepremičnin, kar bo v primeru izkazanega 
interesa za nakup skrajšalo potreben čas za realizacijo. Vodstvo M-nepremičnin potrdi 
letni načrt prodaje in izda sklep o prodaji nepremičnin. O tem je seznanjena komisija za 
prodajo nepremičnin, ki jo sestavljajo predsednik komisije, trije  člani, direktor sektorja za 
upravljanje z nepremičninami in najemniki ter zapisnikar, (Delovno navodilo o prodaji  
nepremičnin DN-22-0001, 2010, str. 6). 
 
7.2.3 POSTOPEK PRODAJE NEPREMIČNIN 
   
Preverjanje zemljiškoknjižnega stanja  
 
Pred  postopkom razpolaganja z nepremičninami strokovni sodelavec, ki je zadolžen za 
izvedbo kupo-prodajnega posla, preveri zemljiškoknjižno stanje nepremičnine v zemljiški 
knjigi. Iz zemljiškoknjižnega izpisa ugotovi, katere izmed obligacijskih pravic obstajajo na 
nepremičninah. Lahko gre za pravico prepovedi odtujitve in obremenitve, zakupno in 
najemno pravico, morebitno predkupno oz. odkupno pravica, če je nastala na podlagi 
pravnega posla in druge pravice za katere zakon določa, da se vpišejo v zemljiško knjigo. 
V večini primerov je lastninska pravica vknjižena na Poslovni sistem Mercator, d. d. V 
določenih primerih je lastninska pravica vpisana na pravne predhodnike družbe Mercator 
ali pa je vknjižena občina oziroma kot družbena lastnina. Lastništvo teh nepremičnin se 
izkazuje z dokumentacijo pravnih predhodnikov. Med to dokumentacijo se šteje: pogodba 
o nakupu oz. prodaji, investicijska pogodba, pogodba o prevzemu, gradbeno dovoljenje, 
lokacijsko dovoljenje. Na podlagi teh dokumentov je možna priprava pogodbe o uskladitvi 
zemljiškoknjižnega stanja z dejanskim in vpis lastninske pravice v zemljiško knjigo. 
Pogodbe o uskladitvi zemljiškoknjižnega stanja z dejanskim se pripravijo v sektorju za 
upravljanje z nepremičninami in najemniki v sodelovanju s  pravno službo. 
 
Cenitev nepremičnine  
 
Ko je letni načrt prodaje nepremičnin potrjen, je potrebno določiti vrednost nepremičnine, 
ki se prodaja. Po dogovoru s sodnim cenilcem se oceni tržna vrednost predmetnih 
nepremičnin. Cenilci izračunajo vrednost nepremičnine na podlagi povprečja stroškovne, 
dohodkovne in primerjalne metode. Vsaka izračunana tržna cena predstavlja izhodiščno 
prodajno ceno nepremičnine. Vse vrste nepremičnin se praviloma prodajajo z javno 
objavo, ki zagotavlja predstavitev pogojev, vabilo k sodelovanju in vzpostavitev 
konkurence med več potencialnimi kupci. Cenitev ne sme biti starejša od šestih mesecev, 
v nasprotnem primeru jo je potrebno revalorizirati. Če večje spremembe bistveno vplivajo 
na ceno nepremičnine, ki se prodaja, jo je potrebno oceniti vnovič. Sodni cenilci so vpisani 
v register pri Slovenskem inštitutu za revizijo. Cenitvena vrednost nepremičnine je 
izražena v evrih in predstavlja izklicno prodajno ceno nepremičnine.  
 
Objava vabila k dajanju ponudb za nakup nepremičnin 
 
Javno vabilo se praviloma objavi vsako četrtletje, po potrebi pa tudi večkrat, in sicer v 
časopisu Delo, v drugih lokalnih časopisih, npr. Gorenjski glas, Večer, odvisno od lokacije 
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nepremičnine, ki se prodaja, ter na spletni strani http://www.mercator.si/si/o-
podjetju/poslovni-partnerji/prodaja-nepremicnin/. Vsi postopki so javni, vsem morajo biti 
zagotovljeni enaki pogoji in način konkuriranja za nakup. V vabilu so lahko objavljene tudi 
nepremičnine, ki so zasedene. V tem primeru vsa nadaljnja pravna razmerja v zvezi z 
nepremičninami ureja kupec. V objavi prodaje mora biti v tem primeru navedeno, da je 
nepremičnina zasedena z najemnikom (npr. najemnikom stanovanja, ki ima stanovanjsko 
pravico, stanovanja pa ni odkupil po nekdanjih ugodnih določilih stanovanjskega zakona). 
Vse nepremičnine se prodajajo po načelu »videno-kupljeno«.  
 
Pri nakupu nepremičnin lahko sodelujejo vse pravne in fizične osebe, ki svojo resnost in 
interes izkažejo s plačilom varščine v višini 10 odstotkov izhodiščne cene nepremičnine.  
Ponudbe morajo biti fiksne, kar pomeni, da jih ni možno po oddaji menjati oziroma 
spreminjati. Ponudbe pod izhodiščno prodajno ceno se ne upoštevajo. Če je ponudnik 
izbran kot najugodnejši kupec, se mu vplačana varščina všteje v kupnino, v nasprotnem 
primeru pa se vrne. Svojo ponudbo morajo ponudniki predložiti v zaprti kuverti z oznako 
»NE ODPIRAJ - PONUDBA« in navedbo nepremičnine. Kuverto ponudniki pošljejo po pošti. 
Kot pravočasne veljajo ponudbe, ki so prispele najkasneje do datuma, ki je naveden v 
vabilu k dajanju ponudb za nakup nepremičnin. Objava javnega vabila ne zavezuje 
Poslovnega sistema Mercator, d. d., da bo s ponudnikom, izbranim na javnem razpisu,  
sklenil pogodbo. 
 
Komisija za prodajo nepremičnin in izbor najugodnejšega kupca 
 
Predlog za oblikovanje komisije za prodajo nepremičnin se potrdi na kolegiju vodstva M-
nepremičnine. Komisija za prodajo nepremičnin se sestane, kadar je objavljeno vabilo k 
dajanju ponudb za nakup nepremičnin in po potrebi. Odpiranje ponudb in izbor 
najugodnejšega ponudnika poteka komisijsko. Nepremičnina se proda najugodnejšemu 
ponudniku, ki ga izbere komisija za prodajo nepremičnin. V tem primeru mora kupec v 
roku 30 dni od prejetja obvestila, da je izbran kot najugodnejši kupec, skleniti kupo-
prodajno pogodbo. Vse davčne dajatve in stroške v zvezi s prenosom lastninske pravice 
plača kupec nepremičnine. Vplačana varščina se ponudnikom, ki niso bili izbrani kot 
najugodnejši kupci nepremičnin, vrne brez obresti v roku 15 dni od datuma izvedbe 
prodaje. Komisija upošteva vse pravočasno prispele ponudbe, ki prispejo na naslov do 
vnaprej določenega  datuma. Ponudniki so obveščeni v roku 8 dni od izbora. Odločanje in 
izbira morata biti transparentna in v skladu s pravnimi akti družbe. Po sklepu na upravi se 
sklenejo kupo-prodajne pogodbe ter izpeljejo vsi drugi upravni in pravni postopki. 
 
Realizacija sklepa uprave 
 
Na podlagi sklepa, ki ga na kolegiju sprejme vodstvo družbe M-nepremičnine se v sektorju 
za upravljanje z nepremičninami in najemniki sestavi kupo-prodajna pogodba v šestih 
izvodih. Obvezni sestavini pogodbe sta predmet pogodbe in kupnina, ki mora biti določena 
ali določljiva.  
 
Sklenitev kupo-prodajnega posla  
 
Ko se zaključi postopek izbora najugodnejšega ponudnika za prodajo oziroma nakup 
nepremičnine, sledi sklenitev kupo-prodajnega posla v določenem roku skladno z objavo. 
Ta rok je 30 dni.  
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Sklenitev kupo-prodajne pogodbe   
 
Pri pripravi in realizaciji kupo-prodajnega posla sodeluje pravna služba, ki nudi pravno 
podporo.  
 
Predmet pogodbe  
 
V prodajni pogodbi mora biti nepremičnina zaradi zaščite interesov kupcev na ustrezen 
način opredeljena.  
 
Prodajna cena  
 
Določitev kupnine je prav tako obvezna sestavina vsake pogodbe. Poleg kupnine je 
naveden tudi davek, način in rok plačila kupnine ter rok izročitve prodane nepremičnine. 
 
Varščina  
 
Vplačana varščina se ponudnikom všteje v kupnino, kar se v pogodbi posebej opredeli. Po 
izteku roka za plačilo kupnine, ki je določen v pogodbi, se preveri plačilo kupnine in kupcu 
izroči dva originalna izvoda in original notarsko overjenega izvoda, ki je podlaga za vpis v 
zemljiško knjigo. V pogodbi se natančno opredeli primopredaja nepremičnine. 
 
Ara  
 
V 64. členu OZ je zapisano, da je ara znesek denarja, ki ga ob sklenitvi pogodbe ena 
stranka izroči drugi stranki v znamenje, da je pogodba sklenjena. Dogovor o ari je odvisen 
od veljavnosti glavne obveznosti. V primeru dogovora se pogodba šteje za sklenjeno, šele 
ko je ara dana. Ara je izrecno dogovorjena tako, da se v primeru dvoma vnaprej plačani 
znesek šteje za predujem. Samo plačilo are prodajalcu ne daje pravice odstopiti od 
pogodbe in kupcem vrniti dvojnega zneska are in obratno, kupec nima pravice odstopiti 
od pogodbe in pustiti plačane are prodajalcu. To je mogoče le, če se pogodbeni stranki 
posebej dogovorita, da ima ara vlogo odstopnine. V tem primeru lahko vsaka stranka 
odstopi od pogodbe in znesek are kot odstopnine prepusti nasprotni stranki, ki ima še 
vedno interes, da se pogodba izpolni. Če odstopi stranka, ki je aro dala, jo izgubi, če pa 
odstopi stranka, ki je aro prejela, mora plačati dvojni znesek are. 
 
Odstopnina 
 
Pogodbeni stranki se lahko dogovorita, da ima bodisi ena bodisi vsaka od njiju pravico do 
odstopa od pogodbe, če izroči odstopnino. 
Če se stranka, upravičena do odstopa od pogodbe, odloči za odstopnino oziroma odstop, 
zgubi pravico do izpolnitve pogodbe. Odstop od pogodbe je dopusten, dokler stranka, ki 
odstopa, ni prišla v zamudo glede izpolnitve obveznosti, če ni drugače dogovorjeno. 
Odstop od pogodbe pa prav tako ni več dopusten, če stranka, upravičena do odstopa, 
prične izpolnjevati svoje obveznosti oziroma sprejemati izpolnitve nasprotne stranke. V 
praksi nastane pogosto težava, če ara v pogodbi ni formulirana jasno in se zato ne šteje 
za aro, temveč za avans (predujem). Pogosto prihaja tudi do zamenjav are z odstopnino. 
Ara kot odstopnina zgubi svoj temeljni namen, ki je utrditev obveznosti, saj omogoča 
katerikoli stranki odstop od pogodbe, s tem da aro pusti ali plača dvojno aro, če je za to 
sklenjen poseben dogovor. 
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Rok plačila  
 
Sektor za upravljanje z nepremičninami in najemniki izstavi račun za prodano 
nepremičnino oz. premičnino (skupaj s seznamom prodane opreme, opremljenim s 
cenami) in ga pošlje kupcu v plačilo. Na računu mora biti posebej prikazana prodaja 
nepremičnine in posebej oprema. Rok za plačilo kupnine je določen skladno s sklepom 
uprave. Navadno je to 30 dni od podpisa pogodbe. Če je s pogodbo določeno plačilo na 
obroke in je kupec že zajet v šifrant kupcev, mora sektor za računovodstvo obvestiti 
organizacijsko enoto, da poskrbi za spremembo plačilnih pogojev. Sektor za upravljanje z 
nepremičninami in najemniki v sodelovanju s finančnim sektorjem spremlja realizacijo 
pogodbe tako, da preverja plačilo kupnine in ustrezno ukrepa. 
 
Overitev podpisa prodajalca pri notarju  
 
Ko kupec poravna kupnino in plača davek, se pri notarju overi podpis prodajalca, tj. je 
člana uprave, ki je pogodbo podpisal. Izvirnik pogodbe se predloži kupcu za vpis 
lastninske pravice v zemljiško knjigo. Izvirnik in fotokopija notarsko overjene pogodbe se 
hrani v registru prodanih nepremičnin, ki se vodi v sektorju za upravljanje z 
nepremičninami in najemniki. Računovodstvo prejme en izvod pogodbe, da lahko 
spremljata nadaljevanje postopka odtujitve osnovnega sredstva.  
 
Primopredaja nepremičnine  
 
Če se nepremičnina ne izroči pravočasno, se po splošnih pravilih obligacijskega prava krši 
pogodbene obveznosti. Stranka, ki pride v zamudo, se odgovornosti zanjo lahko 
razbremeni le, če dokaže, da je vzrok za to stanje upnikovo ravnanje, ki ima znake 
upniške zamude. Višina in način določitve pogodbene kazni sta prepuščena dogovoru 
pogodbenih strank, (OZ, 103. člen).  
 
Fizična izročitev nepremičnine obsega naslednja dejanja : 
- prepustitev oziroma zagotovitev posesti nepremičnine, 
- izročitev kopije uporabnega dovoljenja, v primeru etažne lastnine pa tudi etažni 
načrt posameznega dela. 
O navedenih dejanjih se sestavi primopredajni zapisnik, ki vsebuje: 
- opis stanja nepremičnine s podatki, ali ustreza pogodbeno določenim lastnostim, 
- izjavo kupca o prevzemu nepremičnine oziroma navedbo razloga za odklonitev 
prevzema, 
- izjavo kupca o prevzemu kopije uporabnega dovoljenja, 
- morebitna zahteva kupca za odpravo napak, ki so bile ugotovljene ob prevzemu, in 
roki, v katerih bo prodajalec te napake odpravil, 
- morebitna izjava o uveljavljanju pravice do pogodbene kazni zaradi prodajalčeve 
zamude. 
 
S trenutkom prevzema za kupca nepremičnine nastanejo pomembne pravne posledice. 
Primopredajo nepremičnine po obvestilu organizacijske enote za upravljanje z 
nepremičninami in najemniki izvede zapisniški oddelek maloprodaje oz. logistike.  Stanje 
prodane nepremičnine mora biti pregledano in zapisano v zapisniku o primopredaji 
poslovnega prostora. Zapisnik o primopredaji se sestavi v dveh izvodih, en izvod prejme 
kupec in enega prodajalec. Kopija primopredajnega zapisnika se posreduje v kontroling, 
ker se prodana enota v skladu z Operativnim navodilom za zapiranje organizacijskih enot 
ukine oziroma zapre. Predlog za vpis lastninske pravice lahko predlaga katerakoli 
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pogodbena stranka, bodisi kupec ali prodajalec. Večinoma vpis v zemljiško knjigo predlaga 
kupec. 
 
Odstranitev neprodane opreme 
 
Organizacijska enota posreduje pogodbo in druge informacije oz. podatke iz zapisnika o 
prodaji nepremičnin računovodstvu. Ko so obveznosti kupca poravnane, pooblaščena 
oseba na podlagi zapisnika preda kupcu nepremičnino oz. omogoči prevzem premičnin. 
Sektor za upravljanje z nepremičninami in najemniki organizira primopredajo prodane 
nepremičnine, v maloprodaji pa poskrbijo za odstranitev neprodane opreme iz prodanega 
objekta. Če se oprema v objektu ne proda, jo mora organizacijska enota posebej 
opredeliti v zapisniku o prodaji. Te podatke morata posredovati organizacijski enoti 
vzdrževanja maloprodaje in osnovna sredstva. Na podlagi primopredajnega zapisnika se 
prodano nepremičnino izloči oziroma odtuji iz osnovnih sredstev.  
 
7.2.4 DRUGI NAČINI PRODAJE  
 
Neposredna prodaja 
 
Neposredna prodaja nepremičnin je eden izmed načinov razpolaganja z nepremičninami. 
Izvede se:  
- če nepremičnina ni bila prodana na osnovi vabila k dajanju ponudb za nakup 
nepremičnin, 
- če se prodaja solastniški delež na nepremičnini, 
- če je prodaja v javnem interesu (državne ceste), 
- če je knjigovodska vrednost enaka nič in bi bili stroški razpolaganja in vzdrževanja 
višji od predvidene kupnine, 
- če kupec, ki je bil na podlagi vabila k dajanju ponudb za nakup nepremičnin izbran 
kot najugodnejši, odstopi od nakupa nepremičnine. 
 
Dražba 
 
Prodaja nepremičnine se lahko izpelje tudi z javno dražbo. Dražba se izvaja v skladu s 
pogoji izvedbe dražbe za nakup nepremičnin družbe Mercator, d. d. Dražbo se opravi 
ustno. Vodi jo predsednik komisije ob navzočnosti članov komisije. Dražitelja lahko 
zvišujeta izklicno ceno za večkratnik določenega zneska. Dražitelj je vezan na svojo 
ponudbo, dokler ni podana višja ponudba. Osnova konkuriranja dražiteljev na dražbi je 
samo cena. Uspe dražitelj, ki ponudi najvišjo ceno. Dražba je končana, ko najvišja 
ponudba po trikratnem izklicu ni presežena. Dražitelju, ki na dražbi ni uspel, se vplačani 
znesek vrne v roku petih dni po zaključku dražbe. Morebitne ugovore, podane na dražbi, 
reši voditelj dražbe takoj. O izidu dražbe se sestavi zapisnik, ki ga podpišejo vsi navzoči na 
dražbi. 
 
7.2.5 UREJANJE ZEMLJIŠKOKNJIŽNEGA STANJA NEPREMIČNIN  
 
Običajno se kritično presoja stanje pri pravni in siceršnji urejenosti nepremičninskega 
sklada, kar je posledica preteklega pojmovanja lastnine, ki se je spremenilo s privatizacijo 
gospodarskih družb. Stanje dokumentacije, ki izkazuje lastništvo, je zelo različno. Za 
ureditev je potrebno daljše časovno obdobje, zlasti zaradi zahtevnosti geodetskih, 
upravnih ter dolgotrajnih zemljiškoknjižnih postopkov. V Mercatorju je še vedno približno 
okrog 10 odstotkov nevpisanih nepremičnin.  
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Prevladuje etažna lastnina, ki je najbrž še dolgo ne bo možno vpisati zaradi zahtevnih 
postopkov pri določanju funkcionalnih zemljišč. Drugi primeri se nanašajo na izgubljene 
originalne listine. Zemljiškoknjižno stanje se ureja počasi zaradi usklajevanja s pravnimi 
predniki in zaradi sodnih postopkov, predvidenih z Zakonom o zemljiški knjigi. Težave se 
pojavljajo zlasti, če je nesporno, da je bilo zemljišče že plačano, vendar so pogodbe 
zastarale ali pa jih ni mogoče pridobiti iz arhiva.  
 
Mercatorjevo lastništvo se ažurira v zemljiški knjigi na podlagi registracijskih listin za 
vsako nepremičnino posebej. Problemi z lastništvom izhajajo tudi iz neizpeljanih 
postopkov po Zakonu o denacionalizaciji. Zato je pred uvrstitvijo nepremičnine v 
posamezni program prodaje potrebno preveriti, če je nepremičnina predmet 
denacionalizacije. Po končanih sodnih postopkih jih bo namreč treba vrniti 
denacionalizacijskim upravičencem ali pa jih uvrstiti v načrt dezinvestiranja nepremičnin. 
Sodne postopke, ki trajajo že več desetletij, je potrebno pospešiti. 
 
7.2.6 PRODAJA ZEMLJIŠKOKNJIŽNO NEUREJENIH NEPREMIČNIN  
 
Če nepremičnina, ki je predvidena za prodajo, še nima urejenega vpisa v zemljiško knjigo, 
pogodbe o prodaji ni možno skleniti. Po pravnem načelu namreč nihče ne more na 
drugega prenesti več pravic, kot jih ima sam. V tem primeru je potrebno skleniti pogodbo 
o uskladitvi zemljiškoknjižnega stanja z dejanskim. Za vpis stanovanj v zemljiško knjigo pa 
je potrebna serija pogodb. Ta serija v primeru pridobitve stanovanja po Stanovanjskem 
zakonu ne sega do gradnje stanovanj, pač pa zgolj do tega kritičnega prenosa. Zato je za 
vpis potrebna pogodba med podjetjem in sedanjim lastnikom. Tudi tu je potrebno paziti, 
da je pri obeh pogodbah podpis prodajalca overjen pri notarju. 
 
V Mercatorju je okrog 10 odstotkov nepremičnin (stanovanj in poslovnih prostorov), za 
katere v zemljiški knjigi še ni vzpostavljena etažna lastnina. V primeru prodaje take 
nepremičnine je treba kupcu pokazati »verigo nepretrganih pogodb z overjenimi podpisi 
odsvojiteljev in drugih listin, ki dokazujejo prenose lastništva«. Če je bilo stanovanje 
odkupljeno po določbah o privatizaciji stanovanj po Stanovanjskem zakonu iz leta 1991, 
pa je za vpis v zemljiško knjigo po vzpostavitvi etažne lastnine dovolj predložiti »verigo  
listin« od te prodaje dalje. Za lastninsko pravico na nepremičnini s pravnim poslom se 
zahteva vpis v zemljiško knjigo. Vpis se opravi na podlagi listine, ki vsebuje 
zemljiškoknjižno dovolilo. Mercator si prizadeva za čimprejšnji vpis nepremičnin v 
zemljiško knjigo. Sektor za upravljanje z nepremičninami in najemniki stalno preverja 
zemljiškoknjižno stanje, pridobiva zemljiškoknjižne listine, pripravlja pogodbe in izvaja 
ostale postopke. 
 
7.3  MENJAVA NEPREMIČNIN  
 
Menjava nepremičnin se izvede z dogovorom oziroma pogodbo o menjavi nepremičnin. Pri 
menjalni pogodbi morata obe pogodbeni stranki ugotoviti pravno in dejansko stanje obeh 
nepremičnin in to stanje opisati v menjalni pogodbi. Menjalna pogodba je po sestavinah 
podobna kupo-prodajni pogodbi. Vsebovati mora: opis obeh nepremičnin, vrednost 
nepremičnin, izročitev, pogodbena kazen, zemljiškoknjižno dovolilo, davčne obveznosti, 
notarska overitev in vpis v zemljiško knjigo. Menjalni dogovor je obveznostni dogovor, s 
katerim se obe pogodbeni stranki zavežeta druga drugi izročiti stvar ali pravico. Na ta  
način obe pogodbeni stranki pridobita pravico razpolaganja oz. lastninsko pravico. 
Menjava nepremičnin se izvaja kot dvojna prodaja nepremičnin, zato je tudi obdavčena s 
prometom na nepremičnine. V Mercatorju se v zvezi z nepremičninami sklepajo predvsem 
kupo-prodajne pogodbe, redkokdaj se sklene menjalna pogodba.  
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8 EVIDENCA NEPREMIČNIN  
 
 
Evidenca nepremičnin ima velik pomen pri racionalnem načrtovanju in razpolaganju z 
nepremičninami. Vzpostavitev evidence nepremičnin je nujno potrebna, če želimo dobro 
upravljati, vlagati v nepremičnine, imeti nadzor nad uporabniki ali pa če želimo 
nepremičnino prodati. Največji problem pri prevzemu nepremičnin doslej so evidence, saj 
si brez njih uspešnega gospodarjenja in razpolaganja z nepremičninami ne moremo 
predstavljati. Mercator je prejel pomanjkljive in nepopolne evidence, ki so lahko le 
pomagale pri iskanju potrebnih podatkov in dokumentacije. S predlogi za vknjižbo 
lastninske pravice v zemljiško knjigo se je evidenca nepremičnin postopoma dopolnjevala 
in usklajevala z dejanskim stanjem. Zemljiškoknjižna dokumentacija se je postopoma 
vzpostavljala in dopolnjevala. Za prevzeto premoženje, na katerem je bila v zemljiški 
knjigi vpisana lastninska pravica pravnih prednikov, so se pripravili zemljiškoknjižni 
predlogi za vpis lastninske pravice  v zemljiško knjigo na novega lastnika. 
 
Evidenca nepremičnin omogoča učinkovito upravljanje in vodenje vseh nepremičnin. 
Pripravljena je za potrebe Poslovnega sistema Mercator, d. d. Obsega evidenco vseh 
nepremičnin Poslovnega sistema Mercator, d. d., in posebno evidenco nepremičnin, 
oddanih v najem. Poleg teh dveh se vodi tudi evidenca vseh zaključenih najemnih 
razmerij. Za vodenje evidenc sta pristojni službi v sektorju za upravljanje z 
nepremičninami in najemniki.  Vse spremembe se evidentirajo sproti. V sodelovanju z 
Geodetsko upravo Republike Slovenije so bile leta 2007 nepremičnine popisane. S podatki 
iz popisa so lahko odpravili pomanjkljivosti v evidenci nepremičnin.  
 
Evidenca nepremičnin vsebuje zemljiškoknjižne podatke, katastrsko občino, parcelno 
številko, katastrsko kulturo, zemljiškoknjižnega lastnika, podatek, ali je podan predlog za 
vpis v zemljiško knjigo (če nepremičnina še ni urejena), opombe o poslovni namembnosti 
objekta,  podatek, ali je urejena etažna lastnina, ali je nepremičnina delno prodana, ali je 
nepremičnina v postopku denacionalizacije, in opombe o tem, ali obstaja sodni spor v 
zvezi z nepremičnino.  
 
Evidenca prodanih nepremičnin vsebuje opis nepremičnine, podatek o vzroku prodaje, 
datum prodaje, podatke o prodajni ceni, zmanjšanju površine, revalorizirani vrednosti na 
dan prodaje nepremičnine ter podatke o novemu lastniku nepremičnine. 
 
Evidenca v najem oddanih nepremičnin vsebuje podatke o najemniku (podjetje, naslov, 
kraj ipd.), podatke o poslovnem prostoru (lokacija, kvadratura ipd.), najemnini/m2 in 
najemnini/mesec ter obdobju najema (določen čas, nedoločen čas).  
 
Dobro vzpostavljena evidenca omogoča enostavno iskanje sklenjenih kupo-prodajnih 
poslov oz. sklenjenih pravnih poslov po vrsti posla, po lokaciji, času sklenitve, vrstah 
nepremičnin in drugih kriterijih. Za gospodarno upravljanje in razpolaganje z 
nepremičninami je sodobna evidenca nepremičnin nujno potrebna. 
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9 ZAKLJUČEK  
 
 
V diplomski nalogi  je prikazano poslovanje z nepremičninami v Poslovnem sistemu 
Mercator, d. d. Poslovni sistem si prizadeva čim bolj gospodarno ravnati z 
nepremičninami. Nepremičnine pridobiva, vzdržuje, upravlja, oddaja v najem in jih 
prodaja. Če se z nepremičninami ravna negospodarno, postanejo breme podjetja in 
propadajo, zato jih je kasneje tudi težje prodati. Vlagati je treba v objekte, ki se jih 
uporablja, prav tako pa tudi v objekte, ki trenutno niso v uporabi, saj sicer posledica ni le 
propadajoča nepremičnina, temveč tudi slab ugled podjetja, ki je lastnik te nepremičnine. 
Poslovni sistem Mercator, d. d., je s pripojitvami pridobil veliko število nepremičnin, ki so 
bile ob prevzemu v zelo slabem stanju, vlaganje v take objekte pa je bilo z ekonomskega 
vidika nesmiselno, zato se je večina teh objektov oddala v najem oziroma prodala.  
 
Menim, da se pomanjkljivost upravljanja v družbi Mercator, d. d.,  kaže predvsem pri 
organizacijskem upravljanju objektov ter pri ločenem rednem in investicijskem 
vzdrževanju, ki se izvajata v različnih sektorjih. Ker so ta področja preslabo povezana, se 
izgublja koncept enotnega upravljanja nepremičnin, zmanjšuje se racionalizacija pri 
zaposlovanju in stroških.  
 
Mercator, d. d., se premalo udeležuje zborov etažnih lastnikov, zato se pogosto dogaja, 
da etažni lastniki po formalnem postopku sprejmejo odločitve, o katerih Mercator, d. d., ni 
obveščen. Zato bi  se moral Mercator, d. d., kot etažni lastnik večinoma odzvati vabilu na 
zbor etažnih lastnikov in odločitve zavestno sprejeti ali zavrniti, ne pa prepustiti odločanja 
drugim lastnikom.  
 
Poslovni sistem Mercator, d. d., izvaja prodajo in oddajo nepremičnin v najem preko  
vabila k dajanju ponudb za nakup nepremičnin, sledi javno zbiranje ponudb in komisijsko 
odpiranje prispelih ponudb. S privatizacijo je Poslovni sistem Mercator, d. d., prodal 
večino svojih stanovanj. Pravico do odkupa so izkoristili zlasti tedanji najemniki stanovanj, 
ki so izkazovali stanovanjsko pravico na dan uveljavitve stanovanjskega zakona in so 
vložili zahtevo za odkup stanovanja. Večina teh stanovanj je bila kupljena s stanovanjskim 
kreditom. Poslovni sistem Mercator, d. d., ima še vedno 60 stanovanj oziroma imetnikov 
stanovanjske pravice, ki imajo sklenjeno najemno pogodbo za nedoločen čas. Vsa ta 
stanovanja so starejša, neprofitna najemnina pa ne pokriva večjih vlaganj, zato bi bilo 
dobro, da bi se vsa zasedena stanovanja čim prej prodala najemnikom.  
 
Težava se kaže v tem, da se prodaja izvaja v skladu z delovnim navodilom za prodajo 
nepremičnin, ki določa javno objavo, katere posledica je izklicna tržna vrednost 
stanovanja. Največja nevarnost prodaje stanovanja za najemnika je, da ga odkupi novi 
lastnik. Za prodajo nepremičnin se namreč vedno objavi vabilo k dajanju ponudb za nakup 
nepremičnin, ki se objavi v časopisu Delo in v ostalih lokalnih časopisih. Vsako prodajo 
nadzoruje komisija za prodajo nepremičnin, ki odloča o izboru najugodnejšega ponudnika. 
Prispele ponudbe so zaprte in se odpirajo v sestavi celotne komisije, tako da ni možnosti 
za netransparentno prodajo.  
 
Izhodiščne prodajne cene nepremičnin, objavljenih na spletni strani družbe Mercator, d. 
d., izhajajo iz cenitvenega poročila in so v principu previsoke. Prodaja se namreč 
predvsem nepremičnine, ki so poslovno nepotrebne in tako niso zanimive za 
nepremičninski trg. Po mojem mnenju bi moral Mercator, d. d., sprejeti pravila zniževanja 
prodajnih cen. S tem bi ustvaril likvidna finančna sredstva, ki so sedaj neaktivna. Namesto 
najetih kreditov bi jih lahko usmeril v nadaljnji razvoj.   
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Po moji oceni so najemnine previsoke, saj presegajo 7-odstotno donosnost na kapital. 
Zaradi tega se pojavlja nedisciplina plačevanja in pritisk najemnikov za znižanje najemnin. 
Mercator bi moral najemnine sam razvrstiti in določati glede na dejavnost (različna 
donosnost) in glede na lokacijo. To bi bilo izhodišče za prilagajanje najema trgu. Na trgu 
je namreč vse težje oddati v najem poslovne prostore, saj je vse manj novih podjetnikov z 
novimi programi.  
 
Poslovni sistem Mercator, d. d., ima še približno sedem nerešenih denacionalizacijskih 
postopkov. Po končanih sodnih postopkih bo določeno, ali bo Mercator, d. d., 
nepremičnine vrnil denacionalizacijskim upravičencem ali jih bo zadržal. V primeru, da jih 
zadrži, bodo postale last države oz. družbe D. S. U., d. o. o., ki je v 100-odstotni lasti 
države. Nepremičnine ne morejo postali last Mercatorja, ker niso bile vključene v 
otvoritveno bilanco družbe.  
 
Sodne in druge postopke, ki trajajo že več desetletij, bi bilo treba pospešiti, stare 
probleme pa reševati prioritetno. Hitreje bi bilo potrebno urejati zemljiškoknjižno 
neurejene nepremičnine, sklepati pogodbe o uskladitvi zemljiškoknjižnega stanja z 
dejanskim ter vpisovati nepremičnine v zemljiški kataster, stavbe in dele stavb pa v 
kataster stavb, vse pa posledično v zemljiško knjigo. Stanovanja, ki so trenutno oddana v 
najem in bodo v prihodnosti izpraznjena, je treba čim prej prodati. Stanovanja so namreč 
v izredno slabem stanju in zahtevajo veliko finančnih sredstev. Ker niti najemnina ne 
pokrije stroškov, predstavljajo izgubo.  
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